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Presentació
Amb la publicació d’una sèrie de dictàmens sobre problemes relacionats amb 
l’habitatge, les pàgines que segueixen pretenen disseminar alguns dels resultats 
d’un projecte docent d’aprenentatge servei que es coneix com ClinHab. Aquest 
és l’acrònim de la Clínica Jurídica en Dret Immobiliari i Mediació residencial, 
integrada en el Projecte «dret al Dret». La Clínica és codirigida per Miriam 
Anderson i Isabel Viola Demestre i compta amb la participació permanent 
d’Esther Arroyo Amayuelas. Totes tres som professores del Departament de 
Dret Civil de la Facultat de Dret de la Universitat de Barcelona. 
La finalitat de la Clínica és iniciar els estudiants dels darrers cursos del 
Grau en Dret en la tècnica de resolució de casos reals relacionats amb l’habi-
tatge. Els alumnes adquireixen unes habilitats d’anàlisi, dialèctiques i d’oratò-
ria que difícilment aprenen en les aules i, sobretot, desenvolupen el sentit de la 
justícia inherent a la seva futura professió com a juristes. Els estudiants que 
desitgen obtenir aquesta mena de formació poden matricular a ClinHab les 
seves pràctiques externes i obtenir sis crèdits si participen regularment en la 
resolució de les consultes que tant particulars com entitats (públiques o priva-
des) adrecen a ClinHab, principalment a través de la seva pàgina web (www.
clinhab.com). L’experiència exigeix comptar amb estudiants que tinguin certa 
familiaritat amb la matèria d’obligacions, contractes i drets reals i, sobretot, 
que siguin capaços de formular interrogants. ClinHab s’ha beneficiat de diver-
sos projectes autonòmics de divulgació científica i universitaris d’innovació 
docent, ja sigui per consolidar la posada en marxa d’aquest servei d’orientació 
dels usuaris, ja per publicar alguns dels casos que s’han hagut de resoldre. D’això 
darrer, aquest llibre n’és la prova. 
Les pàgines que segueixen apleguen només alguns dels quatre-cents casos 
que ClinHab ha resolt des que es va iniciar el servei de consultes ara fa tres anys 
escassos. Es presenten agrupats per matèries, això és, segons es tracti de proble-
mes relacionats amb crèdits o préstecs hipotecaris, els contractes d’arrenda-
ment, o la negociació i mediació en els conflictes que sorgeixen arran de l’ha-
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bitatge. El lector trobarà la història del cas, preferentment en forma de 
dictamen, però ha de saber que les consultes tenen un llarg rerefons que aquí 
només es pot donar a conèixer de manera quintaessenciada, no només per 
procurar una major utilitat al lector, sinó, sobretot, per tal de preservar l’ano-
nimat del consultant; amb aquesta darrera finalitat, també s’han modificat les 
dades que ha semblat oportú.
Les consultes es presenten als estudiants en estat pur, és a dir, sense discri-
minar si el problema que planteja l’usuari és fonamental o accessori, si és molt 
important, o menys, o si només ha d’aplicar el dret català, o el dret espanyol o 
qualsevol altra norma (de vegades, estrangeres), de manera addicional o en 
defecte de les anteriors. A voltes les qüestions són senzilles i es tracta simple-
ment d’explicar a l’usuari quina és la situació i quines passes ha de donar per 
aclarir el seu problema; d’altres vegades, però, les qüestions no són gens sim-
ples i tant l’estudiant com el professor han de fer un esforç de recerca i anàlisi 
sostingut en el temps; sovint fins i tot cal tenir diverses trobades amb l’usuari. 
La complexitat o l’interès (jurídic i social) d’algunes consultes expliquen que 
alguns alumnes hi trobin matèria suficient per poder elaborar el seu treball de 
fi de grau. 
Cadascuna de les professores que signem aquest llibre hem tutelat amb 
immens plaer diferents estudiants, que, al llarg de cadascun dels cursos, hauran 
vist una pluralitat de qüestions relacionades amb totes i cadascuna de les temà-
tiques sobre les quals versen les consultes que fan els usuaris. En un altre lloc 
hem explicat què fem i com ho fem, i en les pàgines d’aquesta publicació, en 
concret, es poden valorar els resultats. En la breu presentació que li serveix 
d’introducció només es tracta de ressaltar que aquest llibret no és res més que 
el resultat d’un treball conjunt. L’han fet possible els estudiants, però també 
totes aquelles persones que, desinteressadament, han cregut en el projecte. 
Molt en particular, en Jaume Molera, en Jaume Casas, en Jorge Alegre, en 
Guillem Fernàndez, en Josep M. Jiménez i en Josep M. Mora. 
Miriam Anderson redacta la part i; Esther Arroyo Amayuelas és autora de 
la part ii; Isabel Viola Demestre escriu la part iii. Totes hem revisat i donat el 
vistiplau al conjunt de l’obra, si bé, tocant a l’estil, hem cregut oportú deixar 
que cadascuna s’expressés segons la seva particular manera de concebre els fets. 
Aquesta publicació ha estat possible gràcies al finançament de diversos 
projectes docents i de recerca. Entre els primers, els projectes de la Uni ver-
sitat de Barcelona 2014 PID-UB/018 (Nous reptes del Dret privat de l’ha-
bitatge en la pràctica nacional i transnacional) i el projecte de la Facultat 
de Dret «dret al Dret». Entre els segons, el projecte DER 2014-54267 
(MINECO). A més, el resultat forma part de les activitats del Grup Con-
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solidat de Recerca de la Generalitat de Catalunya (2014 SGR 22). És just es-
mentar també que ClinHab compta amb el suport de l’Agència de l’Habitat-
ge de Catalunya.
Les autores
Barcelona, maig de 2015
Abreviatures 
Art./art.  Article
BOE Butlletí Oficial de l’Estat
CC  Codi civil espanyol




IPREM Indicador públic de renda a efectes múltiples
L Llei
LAPG Llei d’acolliment de persones grans
LAU Llei d’arrendaments urbans
LEC Llei d’enjudiciament civil
LOPJ Llei orgànica del poder judicial
LH Llei hipotecària
MAAN Millor alternativa a l’acord negociat
n número
PAAN  Pitjor alternativa a l’acord negociat
RDL Reial decret llei
RDLeg  Reial decret legislatiu
RH  Reglament hipotecari
SAP Sentència de l’Audiència Provincial
ss següents
part i 
Préstecs i crèdits hipotecaris

1. Execució hipotecària i situació de la successora del fiador
La consulta es formula a ClinHab de la manera següent: un matrimoni com-
pra un pis a Barcelona per meitats indivises l’any 2004; l’any 2007, els cònju-
ges contrauen un préstec de 455.000 € amb garantia hipotecària sobre el pis; el 
mateix pis es torna a hipotecar l’any 2009 en garantia d’un crèdit per valor de 
21.000 €, i el 2011, segons se’ns explica, es refinança de nou l’operació amb un 
préstec de 55.000 € i cancel·lació administrativa del de 2009. En conclusió, en 
el moment de formular la consulta hi ha dos préstecs hipotecaris que graven el 
pis, a favor de la mateixa entitat financera. 
El 2012 acaben els períodes de carència del refinançament que s’havien 
pactat i les quotes hipotecàries esdevenen impossibles d’assumir.
El gener de 2014, els usuaris reben notificació de procediment d’execució 
de títols no judicials, referit al préstec hipotecari de 2011 (55.000 €).
L’usuari que ens formula la consulta es mostra preocupat pel fet que, en 
haver procedit l’entitat per la via de l’execució ordinària, en lloc de la hipote-
cària, es procedirà a una nova taxació de la finca i ens demana, en concret:
a) Com es pot reconduir el procediment a l’execució hipotecària?
b)  Com es pot aconseguir que, quan se subhasti el pis, es pagui primer el 
préstec garantit amb la hipoteca de primer rang?
Tot i això, en les visites amb l’usuari es constata que el principal problema 
no és tant aquest, sinó esbrinar en quina posició quedava la mare de l’usuari, 
hereva del pare, que havia fiançat un dels préstecs. 
1.1. Execució hipotecària versus execució ordinària
El fet que ja s’hagués iniciat un procediment d’execució va determinar una 
resposta ràpida a l’usuari. Se li va comunicar de manera immediata la necessi-
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tat de comptar amb advocat i procurador i, quant a les qüestions que directa-
ment plantejava, la resposta es pot resumir com segueix.
D’acord amb la regulació vigent, la hipoteca és una garantia accessòria al 
crèdit o préstec que no exclou la responsabilitat patrimonial universal del deu-
tor, tret que així s’hagi pactat (art. 140 LH) o s’estigui en els supòsits de risc 
d’exclusió previstos al Reial decret llei 6/2012, de 9 de març, i es compleixin la 
resta de requisits que marca aquest text legal. El creditor hipotecari és lliure 
d’escollir la via processal que estimi més adequada per tal de cobrar el que se li 
deu: pot optar, per tant, per l’execució hipotecària prevista als art. 681 i ss LEC 
(o la venda notarial prevista a l’art. 129 LH, si així s’ha pactat) o bé per l’execu-
ció ordinària dels art. 517 i ss del mateix text legal. Podria, fins i tot, procedir a 
la reclamació per via d’un procediment declaratiu i posteriorment executar el 
títol judicial, però aquesta opció no sembla aportar-li gaires avantatges. Si 
el creditor empra el procediment d’execució hipotecària, agredeix la finca i 
procura cobrar el deute amb el valor obtingut de la venda de la finca en sub-
hasta (o per via d’adjudicació si la subhasta queda deserta); si no s’aconsegueix 
prou amb la realització de valor de la finca per cobrir el deute pendent, queda 
oberta la via de l’execució ordinària contra la resta del patrimoni del deutor. 
Nogensmenys, com queda dit, el creditor pot preferir acudir a l’execució ordi-
nària directament, sense passar abans per la hipotecària, i perseguir el patrimo-
ni íntegre del deutor. Això pot resultar convenient, per exemple, si el deutor té 
diners líquids fàcilment abastables, mentre que la finca pot resultar difícil de 
vendre. Ara bé, convé tenir present que de vegades el creditor escull l’execució 
ordinària per tal d’evitar l’aplicació de normes que podrien resultar més favo-
rables al deutor. Així, per exemple, com apuntava l’usuari, una de les finalitats 
d’escollir aquesta via és que en el procediment es procedeixi a taxar de nou la 
finca, de manera que no es parteixi, per a la subhasta, del valor fixat en consti-
tuir-se la hipoteca, tot i que no tots els jutjats adopten el mateix criteri. El 
problema rau en el fet que, si la finca havia estat taxada a efectes de subhasta 
en constituir-se la hipoteca per un valor elevat (propi dels temps de la bombo-
lla immobiliària), això resulta beneficiós per al deutor-propietari, en la mesura 
que, si la subhasta queda deserta (cosa, com sabem, freqüent en aquest clima 
de crisi), el creditor se la pot adjudicar per un percentatge d’aquell valor origi-
nari de taxació, que serà del 70% si es tracta d’un habitatge habitual o del 50% 
en altre cas (art. 671 LEC). Si es taxa de nou en el moment de l’execució, el 
valor de partida serà molt més baix i, per tant, quedarà molt més deute resi-
dual. La qüestió de les noves valoracions a la baixa es veu també en casos de 
refinançament, on el creditor pot optar per executar la segona hipoteca per 
aquest mateix motiu. Un altre motiu pel qual el creditor pot voler escollir l’exe-
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cució ordinària rau en el fet que les reformes dutes a terme per tal de protegir 
els deutors hipotecaris amb pocs recursos s’han centrat només en les conse-
qüències de l’execució hipotecària, deixant de banda l’ordinària, de manera 
que, per exemple, un deutor en el llindar de l’exclusió social es podria benefi-
ciar de la moratòria de llançaments recollida ara a la L 1/2013 (i, abans, al RDL 
27/2012) si ha perdut l’habitatge en una execució hipotecària, però no si ha 
patit la mateixa pèrdua de titularitat en una execució ordinària. 
Aquest va ser el cas, al nostre parer, en una altra consulta atesa per la clínica, en 
què la usuària no tenia recursos, estava al càrrec de dos menors i havia estat vícti-
ma de violència de gènere. Una actuació d’aquest estil constitueix, al nostre en-
tendre, un supòsit de frau de llei. Així ho va fer valer l’advocat que portava 
l’execució en aquell cas, però l’autoritat judicial no va adoptar el mateix criteri. 
Fixem-nos que les ulteriors reformes (com l’operada pel RDL 8/2014 en ma-
tèria de tributació de les dacions en pagament i execucions hipotecàries) seguei-
xen la línia de centrar els pal·liatius únicament en persones afectades per execu-
cions hipotecàries; de nou, qui ha perdut l’habitatge en una execució ordinària 
haurà de pagar l’anomenada plusvàlua municipal (IIVTNU) —tret que qualli la 
tendència judicial a estimar confiscatori aquest darrer tribut quan es demostri que 
la transmissió no ha generat cap increment de valor— i el potencial increment de 
valor en l’IRPF, mentre que no ho haurà de fer qui hagi perdut la titularitat 
de l’habitatge en una execució hipotecària (o per haver pactat una dació en paga-
ment).
En tot cas, queda clar que l’opció entre els diversos procediments d’execu-
ció correspon, en el dret vigent, al creditor. L’excepció serien els supòsits de 
frau de llei, a valorar per l’autoritat judicial en cada cas.
Si l’execució ordinària continua endavant, tampoc no hi ha garantia que el 
bé primerament agredit hagi de ser el que garanteixi el préstec que es reclama 
(és a dir, el pis). Generalment, s’entendrà que l’embargament i la subhasta de 
la finca és el que resulta més senzill (per la localització del bé) i menys onerós 
per a l’executat (art. 592.1 LEC), però no serà necessàriament així quan, per 
exemple, el deutor tingui diners en efectiu o bons ingressos.
La segona qüestió que se’ns plantejava era si, en cas de continuar l’execució 
ordinària fins a la subhasta del pis, es podia aconseguir que amb els diners ob-
tinguts es satisfés en primer lloc el primer préstec hipotecari i no el segon, te-
nint en compte que el creditor era el mateix. La resposta tornava a ser negativa. 
Amb el valor obtingut de la subhasta del pis, se satisfaria en primer lloc el prés-
tec en virtut del qual s’executa i la primera hipoteca continuarà gravant el pis, 
en mans de l’adjudicatari i, tret que hi hagués subrogació o cancel·lació, el deu-
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tor originari continuaria obligat a pagar el deute amb l’entitat. De nou, el 
creditor és lliure de reclamar el pagament de qualsevol dels préstecs que ha 
concedit i, en el cas que ens ocupa, va optar pel segon.
1.2. La situació de l’hereva del fiador
De les converses amb l’usuari se’n desprèn ràpidament que la principal preo-
cupació de la família és que la mare de l’usuari no perdi casa seva. La raó per la 
qual es tem aquesta conseqüència és que el pare de l’usuari va fiançar el préstec 
hipotecari de 2007 i es va col·locar com a responsable solidari de l’obligació 
amb tot el seu patrimoni. El fiador va morir l’any 2008 i la seva esposa, la mare 
de l’usuari, va acceptar l’herència del seu marit de manera pura i simple i, per 
tant, també els seus deutes.
El pis del fiador era, en el moment de constituir la garantia, pràcticament 
l’únic bé que integrava el patrimoni del causant. Per això es pot arribar a plan-
tejar si no hauria estat necessari el consentiment de la seva muller (ara la seva 
hereva) per tal de prestar la fiança. Recordem que l’art. 231-9 CCCat (amb 
anterioritat, l’art. 9 del Codi de família) estableix que cal el consentiment del 
cònjuge per a la realització d’actes «d’alienació, de gravamen o, en general, de 
disposició del seu dret sobre l’habitatge familiar o sobre els mobles d’ús ordi-
nari que en comprometi l’ús, encara que es refereixi a quotes indivises». Tot i 
això, malgrat que la situació econòmica del matrimoni implicat pot efectiva-
ment conduir a entendre que la fiança prestada pel marit «compromet l’ús de 
l’habitatge», la constitució d’una garantia personal cau fora de l’àmbit d’apli-
cació del precepte de referència; no es tracta de cap acte d’alienació, gravamen 
o disposició. Una interpretació més àmplia, que potser hauria estat útil per a la 
solució del problema que se’ns planteja, tindria altres efectes no volguts pel 
legislador, com ara que calgués sempre el consentiment del cònjuge per con-
traure obligacions. Sembla clar que el matrimoni no ha de tornar a comportar 
limitacions d’aquest abast a la capacitat d’obrar de cap dels dos cònjuges. 
El principal problema rau en el fet que la vídua i hereva de l’avalista accep-
tés l’herència pura i simplement i no a benefici d’inventari. En l’acceptació 
d’herència es va fer constar que l’hereva s’adjudicava la meitat indivisa del pis, 
per entendre’s que l’altra meitat li havia correspost com a resultat de la liquida-
ció del règim econòmic matrimonial, subjecte al CC espanyol (règim de ga-
nanciales). Per tant, si l’herència s’hagués acceptat a benefici d’inventari, no hi 
hauria hagut confusió de patrimonis i l’execució ordinària contra l’hereva del 
fiador s’hauria dirigit només contra la meitat indivisa del pis que procedia 
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del causant, la qual cosa hauria fet més complicada la venda i l’eventual ad-
judicació a l’entitat financera s’hauria produït únicament en aquella meitat 
indivisa, la qual cosa en limitaria de manera important la disposició i el gaudi 
i hauria de propiciar, per tant, la negociació amb l’entitat per a una solució 
pactada al problema. 
El CCCat posa l’accent en la generalització del benefici d’inventari com a 
regla general. De fet, al preàmbul (vii.2) de la Llei 10/2008, 10 de juliol, es re-
marca que aquesta és la novetat més destacada en matèria d’acceptació i repu-
diació de l’herència; s’estenen «les conseqüències del benefici d’inventari, com 
a efecte legal, als hereus que efectivament hagin practicat inventari, encara que 
no hagin manifestat la voluntat d’acollir-se a aquest benefici o fins i tot encara 
que hagin manifestat que l’accepten de manera pura i simple.» I en aquesta 
línia de flexibilització, s’accepta fins i tot l’inventari en document privat pre-
sentat a l’Administració per a la liquidació dels tributs successoris (vegeu, es-
pecialment, els arts. 461-15 i 461-17 CCCat). En el nostre cas, se’ns diu que hi 
ha inventari practicat davant de notari i, a més, es va pagar l’impost de suc-
cessions dins del termini legal. Per tant, si hagués regit el CCCat, l’hereva del 
fiador hauria vist preservat el seu patrimoni, incloent-hi la meitat indivi sa 
del pis, dels deutes contrets pel causant, sempre que no hagués incorregut en 
causa de pèrdua del benefici (així, per exemple, per haver realitzat actes d’ad-
ministració contraris al règim propi del benefici d’inventari).
Però la solució no és així de senzilla, perquè el causant va morir abans que 
entrés en vigor el Llibre quart CCCat (1 de gener de 2009) i fins i tot l’accep-
tació va ser anterior a aquesta data. D’acord amb les DT 1a i 9a L 10/2008, la 
successió es regia pel Codi de successions (Llei 40/1991, de 30 de desembre); 
l’art. 30 d’aquest text normatiu exigia que la pràctica de l’inventari anés acom-
panyada d’una declaració d’efectuar-lo amb la finalitat d’acollir-se al benefici i 
aquesta declaració s’havia de dur a terme davant de jutge o notari, en el termi-
ni d’un any des de la delació i sempre dins dels 30 dies següents a la presa de 
possessió de béns hereditaris. Objectivament, cap d’aquests requisits no es va 
complir.
Per això podia ser útil recórrer al criteri emprat per la sentència del Jutjat 
de primera instància núm. 1 de Jaén, de 24 de juliol de 2013 (JUR 2013/262937), 
que, en un plet interposat contra el notari que havia autoritzat l’acceptació 
pura i simple de l’herència, decideix anul·lar l’acceptació de referència per vici 
del consentiment, atès que l’hereva va patir un error i no va ésser informada de 
la possibilitat d’acceptar a benefici d’inventari. En la sentència es va tenir en 
compte que l’hereva no sabia llegir ni escriure i patia una discapacitat auditiva 
important i que no va ser conscient de l’acte que estava duent a terme; a això 
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s’hi afegia que la seva filla (i causant) acabava de morir assassinada, la qual cosa 
li va generar problemes psicològics que l’obligaven a seguir tractament. L’auto-
ritat judicial va considerar que era obligació del notari informar de la diferèn-
cia entre acceptar de manera pura i simple i a benefici d’inventari. L’hereva 
afirmava no haver sabut dels deutes que pesaven sobre l’herència fins al mo-
ment en què es van interposar els corresponents procediments d’execució hi-
potecària respecte a préstecs que havia garantit la seva filla en vida. 
El desconeixement del contingut obligacional que integra una herència no 
sembla, com a regla general, suficient per estimar concurrent l’error en l’accep-
tació (actual art. 461-10 CCCat), i manca saber què ha succeït en apel·lació i si 
es reproduiria una sentència similar en casos en què l’acceptant es trobés en 
circumstàncies més habituals, però destaca que es reforci l’opinió que és part 
de la funció notarial explicar adequadament les diferències entre un tipus de 
situació i un altre de l’hereu acceptant, malgrat que no se l’obligui a investigar 
la composició de l’herència. A l’empara del dret vigent, no sembla que estigui 
en absolut justificat tampoc aconsellar una acceptació pura i simple pel mer fet 
de la despesa que pot comportar prendre inventari, atès que aquest es pot plas-
mar en document privat aportat a l’Administració tributària. Cal afegir que, 
en general, no resulta oportú prendre aquesta decisió en lloc del client, ni tan 
sols en casos en què, sense ulterior comprovació, pugui semblar que el patri-
moni hereditari presenta un saldo positiu.
1.3. El desenllaç final del cas: dació en pagament amb deute residual
Es van dur a terme dues visites amb l’usuari i es va sol·licitar informació regis-
tral respecte a la finca, de la qual en va resultar que hi havia anotats embarga-
ments de proveïdors i de la Seguretat Social. Durant les converses amb l’usua-
ri es va concloure que el més prudent era procurar, malgrat l’inici de l’execució, 
una solució pactada amb l’entitat financera que deixés al marge l’habitatge de 
la mare. La confrontació judicial no semblava la millor manera d’aconseguir 
l’entesa ni presentava indicis prou segurs d’èxit, malgrat que es van detectar 
certes irregularitats en el còmput de les quotes i del saldo final en el moment 
del venciment anticipat. En tot cas, el fet que es pogués plantejar un intent 
d’anul·lació de la fiança o de l’acceptació, juntament amb la possibilitat de 
rectificació d’aquesta darrera, van apoderar l’usuari a l’hora de negociar.
Afortunadament, sis mesos després es va signar una dació en pagament per 
mitjà de la qual es lliurava la titularitat del pis de l’usuari i la seva esposa, amb 
cancel·lació parcial del deute. Van quedar pendents uns 60.000 €, que es van 
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finançar parcialment amb un crèdit (personal) concedit per la mateixa entitat 
en condicions millors que les de molts nous préstecs hipotecaris (euríbor +1 de 
tipus d’interès, sense clàusula sòl, etc.); una part d’aquest romanent es va des-
tinar, naturalment, a satisfer i cancel·lar les càrregues que haurien romàs sobre 
la finca. L’habitatge de la mare va quedar totalment desvinculat del deute. Dins 
dels molts problemes que havia patit aquesta família, com a mínim aquest és 
un bon resultat i un que no era segur, atès que aquesta finca estava lliure de 
càrregues i podia haver estat agredida per l’entitat. 
2. assegurança de vida vinculada al préstec hipotecari
Aquesta consulta va arribar gairebé dos anys després de l’adjudicació a l’entitat 
financera de l’habitatge de la família. El deute residual pendent era important 
i es tractava d’esbrinar fins a quin punt podia entrar en joc, per apaivagar la 
situació, l’assegurança de vida concertada per un dels codeutors.
La usuària va adquirir el pis per compravenda l’any 2006. Aquesta operació 
es va finançar amb un préstec hipotecari, per un capital de 325.000 €, en què 
apareixien com a deutors tant la usuària com el seu marit. Tres anys més tard, 
el 2009, es va ampliar la hipoteca fins a garantir un capital de 347.000 €. El 
valor de taxació a efectes de subhasta va quedar establert en 406.000 €.
L’any 2010 es van començar a produir dificultats per fer front al pagament 
de les quotes i, el 2011, l’entitat financera va iniciar l’execució hipotecària. 
Aquesta va concloure amb l’adjudicació del pis a l’entitat financera pel 60% del 
valor de taxació; és a dir, per 243.876 €, d’acord amb el que establia la redacció 
llavors vigent de l’art. 671 LEC (que havia estat modificat, fins llavors, pel 
RDL 8/2011, d’1 de juliol).
Això va comportar que el deute residual, incloent-hi costes i interessos, 
superés els 100.000 €.
El marit de la usuària va morir l’any 2013; en el pis hi vivien, a més de la 
usuària, els dos fills menors del matrimoni i els pares d’ella, tots dos d’avança-
da edat.
Juntament amb el préstec hipotecari, els deutors van concertar sengles as-
segurances de vida temporals a prima única, vinculades al préstec. En concret, 
s’havien pagat 3.000 € que cobrien cinc anys de vigència de la pòlissa. Amb 
aquesta s’assegurava el 37% del capital del préstec vinculat, la qual cosa ascen-
dia, el 2013, a uns 126.000 €. La pòlissa estava vigent fins al novembre de 2014.
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2.1.  Una qüestió fins a cert punt accessòria: els problemes derivats  
de la manca d’inscripció per part de l’entitat financera
Malgrat que l’entitat financera es va adjudicar l’habitatge el febrer de 2012, el 
març de 2014 encara no havia fet constar al Registre de la Propietat ni al Ca-
dastre el canvi de titularitat. Això comportava que tant la Hisenda municipal 
com la comunitat de propietaris continuessin girant els rebuts contra la nostra 
usuària, malgrat haver deixat de ser propietària en el moment de l’adjudicació.
Aquesta situació és relativament usual, i més encara, com en el cas que ens 
ocupa, quan l’entitat financera que havia concedit el préstec inicialment ha 
estat absorbida per una altra entitat, amb la consegüent necessitat d’adaptar 
processos. La solució és relativament senzilla i passa perquè la persona afectada 
impulsi ella mateixa la modificació de dades tant en el Registre de la Propietat 
com en el Cadastre, a més de notificar a la comunitat de propietaris el canvi de 
titularitat. Per a això necessitarà testimoni de la interlocutòria d’adjudicació 
emesa pel jutjat corresponent. D’entrada, pot semblar estrany que sigui el trans-
metent del bé qui pugui sol·licitar la inscripció a favor de l’adquirent, per 
exemple, en el Registre de la Propietat, però la normativa corresponent no limita 
la legitimació a l’adquirent i no hi ha dubte que l’antic propietari també té inte-
rès suficient en el tema per promoure la inscripció (vegeu l’art. 6.[b] LH).
Tot i això, en el cas que ens ocupa no era aquest el principal problema, sinó 
que aquest se centrava, d’una banda, en l’important deute residual que queda-
va pendent i, de l’altra, en la necessitat d’habitatge de les cinc persones que 
continuaven vivint al pis dos anys després de l’adjudicació a l’entitat.
2.2. Deute residual, assegurança i «segona oportunitat»
Sovint les entitats financeres miren d’imposar al consumidor la contractació de 
productes que no necessàriament han d’acompanyar un préstec o crèdit hipo-
tecari. Així succeeix sovint amb l’assegurança de la llar (que només és obliga-
tòria per cobrir el risc d’incendi i que, a més, es pot contractar amb qualsevol 
asseguradora) o els diferents mecanismes asseguradors del risc d’impagament. 
Entre aquests, destaquen les assegurances de vida vinculades al deute, de ma-
nera que, en cas de defunció, l’entitat vegi cobert el capital pendent. Aquestes 
assegurances poden oferir-se només per cobrir aquest risc a favor de l’entitat, 
de manera que, pagat el deute normalment, l’assegurança deixa de ser operati-
va, o bé es poden oferir assegurances de vida convencionals, però amb designa-
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ció irrevocable com a primer beneficiari a l’entitat financera, i com a beneficia-
ris subsidiaris (per al cas que, produïda la defunció, ja s’hagués pagat el deute 
corresponent) a altres persones; normalment aquestes persones són el cònjuge 
i els parents propers, i pot quedar a criteri de l’assegurat modificar la relació 
d’aquests beneficiaris. Aquest darrer havia estat el model escollit en el nostre 
cas. D’altra banda, les primes es poden pagar mensualment o es pot establir 
que s’abonin anticipadament per a tot el període assegurat («prima única»), 
com va succeir en el supòsit que ens ocupa.
Les entitats financeres, a l’hora d’oferir productes als consumidors, ho han 
de fer d’acord amb la normativa sobre transparència vigent en cada moment i 
cal tenir present que no és admissible la introducció tardana de condicions a la 
concessió del préstec (com ara contractar una assegurança) de manera que el 
consumidor no tingui, en realitat, la possibilitat de tirar-se enrere. Ara bé, això 
no significa que l’entitat no pugui oferir el préstec en determinades condicions 
i millorar-les si el consumidor contracta amb la mateixa entitat o amb l’assegu-
radora de la seva elecció determinades cobertures. Així, és admissible que el fet 
de contractar una assegurança de la llar determinada comporti una reducció 
del tipus d’interès pactat inicialment, cosa que generalment es configura com 
una bonificació que desapareixerà si no es renova l’assegurança. La Directiva 
2014/17/UE, que s’ha de transposar a l’ordenament intern abans del 21 de març 
de 2016, d’una banda, preveu la necessitat de fer constar a la informació pre-
contractual el cost de les assegurances o una estimació del mateix (art. 11) i, de 
l’altra, impedeix la vinculació de productes en el sentit que no es permet que 
un determinat producte s’ofereixi només en forma de paquet amb altres pro-
ductes; és a dir, l’entitat ha de donar la possibilitat al consumidor d’escollir 
entre el préstec o crèdit en determinades condicions o el mateix préstec o crè-
dit amb condicions segurament millorades si se li vinculen altres productes. 
Això no obstant, aquesta regla presenta diverses excepcions. Així, a més de 
permetre que s’autoritzi la vinculació al préstec o crèdit d’un compte bancari o 
d’un producte d’inversió o pla de pensions que garanteixi la possibilitat de te-
nir recursos suficients per satisfer les quotes en el futur, s’estableix que els Es-
tats membres puguin autoritzar paquets de productes sempre que es demostri 
que representen un avantatge per al consumidor, i també es preveu la possibi-
litat d’autoritzar l’exigència d’assegurances que garanteixin el reemborsament 
del capital prestat o el valor de la garantia (art. 12 i atès 25 de la Directiva). Per 
a aquestes, es preveu que l’entitat financera pugui exigir la contractació de 
l’assegurança per a la concessió del finançament, però havent d’acceptar una 
assegurança aliena a l’entitat sempre que aquesta proporcioni un nivell de ga-
rantia equivalent. 
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No sabem quines van ser les circumstàncies de la contractació de l’assegu-
rança de vida temporal a prima única en el nostre cas ni si els clients implicats 
van ser conscients en el seu moment del cost que representava i de la possibili-
tat de trobar en el mercat una assegurança de cobertura equivalent a un millor 
preu o en condicions de pagament que els resultessin més convenients, però el 
cert és que va ser aquella pòlissa la que va conduir a la solució del cas, unida a 
la predisposició favorable de l’entitat financera.
L’assegurança de vida era suficient per cobrir el deute residual resultant de 
l’execució hipotecària i, a més, van sobrar uns 26.000 €, que van correspondre 
a la nostra usuària i vídua del prenedor de l’assegurança, la qual cosa li va do-
nar una certa tranquil·litat econòmica. Independentment d’això, l’entitat va 
oferir a la usuària un lloguer en condicions acceptables. La renda no era espe-
cialment baixa (400 €/mes en una zona de demanda forta, però que no era cap 
de les capitals de província), tot i que val a dir que el pis era gran (160 m2).
En el moment d’escriure aquestes línies, havent entrat en vigor el RDL 
1/2015, de 27 de febrer, que regula el mecanisme de segona oportunitat, en 
absència de l’assegurança, s’hauria pogut iniciar un procediment d’acord extra-
judicial del deute i posterior declaració de concurs en fase de liquidació que, 
segurament, hauria conduït a la possibilitat de sol·licitar el benefici d’exonera-
ció de deutes i la remissió definitiva al cap de cinc anys. 
Tot i això, val a dir que probablement la solució que proporcionava l’asse-
gurança va ser molt menys exigent en termes de temps esmerçat i de tensió 
personal per a l’usuari que no pas haver d’iniciar un procediment que, mal-
grat la celeritat amb què es vol configurar, no deixa de prendre el seu temps, 
a causa especialment de la necessària intervenció judicial, i el resultat del qual 
no serà definitiu fins que s’hagin escolat els referits cinc anys i s’hagin com-
plert els requisits legalment establerts per a l’exoneració definitiva. Resulta 
clar que la usuària, gràcies a l’assegurança, no va haver d’acreditar el compli-
ment de cap tipus de requisit per ser considerada deutora de bona fe, i tam-
poc no va haver de dedicar temps i esforç a un procediment; la cobertura del 
deute per al cas de defunció era justament el risc garantit i no calia provar ni 
discutir res més.
Per això és aconsellable ponderar adequadament, en el moment de concer-
tar un crèdit o préstec hipotecari per a l’adquisició d’un habitatge, la conve-
niència de contractar aquest tipus d’assegurances de vida, de jubilació o també 
d’atur. Representen, certament, un encariment del producte, però poden do-
nar resposta a situacions sobrevingudes i inesperades com la que, malaurada-
ment, es va produir en aquest cas: la defunció d’un dels deutors a una edat 
encara jove, al cap de poc temps d’haver contret el deute i quan encara queda-
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va molt capital per restituir. Si a això hi afegim que la mort es va produir quan 
els fills eren encara adolescents, la necessitat de proveir adequadament la famí-
lia es veu encara amb més claredat. Per a la nostra usuària, no hi havia ja opció 
de conservar la titularitat de l’immoble (les dificultats per al pagament es re-
muntaven ja al 2010, quan encara vivien tots dos deutors), però en altres casos 
sí que serà possible: el cobrament per part de l’entitat de l’assegurança reduirà 
de manera important el capital pendent de restitució i, per tant, operarà com 
una amortització anticipada rellevant, amb la consegüent disminució de les 
quotes mensuals.
Com a apunt final, també de caire preventiu, convé recordar que quan es 
tracti d’assegurances que no estiguin directament vinculades al deute (per 
exemple, l’assegurança de la llar) i la contractació de la qual amb l’entitat com-
porti millors condicions, és important que el consumidor efectivament dedi-
qui temps a valorar si li resulta més econòmic obtenir la bonificació correspo-
nent o bé contractar amb una empresa diferent i, igualment, que analitzi si el 
nivell de cobertura és el que li interessa; un estalvi en preu de l’assegurança o 
en la quota hipotecària pot no ser suficient per compensar una pòlissa de co-
bertura limitada.
3.  Diverses qüestions sobre l’aplicació  
del Codi de bones pràctiques (RDL 6/2012)
En aquest apartat es recullen algunes de les qüestions que se’ns han plantejat al 
voltant de l’aplicació del RDL 6/2012, de 9 de març, en les seves successives 
modificacions. Darrere de cadascuna de les qüestions hi ha diversos casos reals, 
que no es detallen perquè no condicionen la interpretació proposada. D’altra 
banda, aquest no és el tipus de publicació adequat per proposar una explicació 
sistemàtica de la norma, de manera que només es destaquen alguns problemes 
de transcendència pràctica que han arribat a ClinHab per diverses vies i que no 
resol el text legal, fruit de diverses modificacions i d’una redacció no gaire 
afortunada en molts punts.
En concret, en els epígrafs que segueixen, es farà referència als ingressos 
que es computen per tal de determinar la concurrència del llindar d’exclusió, a 
la necessitat o no del consentiment de fiadors i avaladors per a la reestructura-
ció, al fet que el deutor hagi de ser persona física i al requisit d’acreditació 
d’inexistència d’altres propietats. Tot això sens perjudici que, en els casos que 
es tracten després, es posin de manifest de nou problemes similars.
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Tinguem present, com a marc general de la disposició que es comenta, que l’An-
nex recull l’anomenat Codi de bones pràctiques, l’aplicació del qual poden sol-
licitar les persones que compleixin diferents requisits personals i econòmics, sem-
pre que la seva entitat financera s’hagi adherit al Codi. En concret, les mesures 
que es preveuen són la reestructuració del deute, la quitació i la dació en paga-
ment. La reestructuració del deute a l’empara del Codi de bones pràctiques supo-
sa un període de carència d’amortització de capital de cinc anys, durant els quals 
la quota consistirà en el pagament d’interessos calculats a euríbor +0,25 i amb 
allargament del termini fins a 40 anys, a la qual cosa s’ha d’afegir, si escau, l’elimi-
nació de la clàusula sòl (apartat 1 de l’Annex al RDL 6/2012). La quitació és vo-
luntària per a l’entitat, que podrà valorar-ne la conveniència quan la reestructura-
ció resulti inviable, per superar la quota del període de carència el 50% dels 
ingressos. Si no se segueix aquesta via (que, potencialment, podria conduir a la 
viabilitat de la reestructuració) es podrà procedir a la dació en pagament amb 
lloguer social. Tant la dació com la quitació requereixen el compliment de condi-
cions més exigents que la reestructuració.
3.1.  Sobre els ingressos a tenir en compte  
per tal de valorar la situació de vulnerabilitat
Sovint es dóna la circumstància que una parella o matrimoni s’hagi separat o 
divorciat, però que un d’ells (potser amb els fills) continuï residint al que era 
l’habitatge habitual fins al moment de la ruptura, amb o sense el suport eco-
nòmic de l’altre. Generalment, la parella havia adquirit l’immoble conjunta-
ment, per meitats indivises, i també eren tots dos codeutors del préstec o crèdit 
hipotecari. I el deute, també generalment, s’hauria assumit de manera solidà-
ria, la qual cosa suposa que el creditor el pot exigir íntegrament a qualsevol dels 
dos, sens perjudici que qui hagi pagat de més pugui exigir a l’altre el reembor-
sament d’aquestes quantitats.
Quan es produeix la dificultat de fer front a les quotes hipotecàries i es va-
lora sol·licitar a l’entitat adherida al Codi de bones pràctiques previst al RDL 
6/2012 la reestructuració del deute (apartat 1 del Codi), sorgeix el dubte si, de 
cara a valorar el compliment dels requisits d’ingressos de la unitat familiar (art. 
3.1.[a]: tres vegades l’indicador públic de renda a efectes múltiples [IPREM], en 
catorze pagues des de la modificació operada pel RDL 1/2015) s’han de tenir 
en compte només els de les persones que resideixen a l’habitatge o també els 
del codeutor que ja no hi resideix.
D’entrada, semblaria que l’aplicació del Codi de bones pràctiques hauria 
d’estar condicionada a la manca de recursos de tots els deutors, atès que d’altra 
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manera s’estaria beneficiant de les mesures previstes per a persones en risc d’ex-
clusió un deutor que no ho està i que podria satisfer puntualment el deute. És 
a dir, no sembla que hi hagi un fonament clar que justifiqui obligar l’entitat a 
atorgar un període de carència amb condicions d’interès baix quan un dels 
codeutors és perfectament solvent i senzillament està incomplint, voluntària-
ment, el deute. Ara bé, el cert és que aquest incompliment pot acabar signifi-
cant la pèrdua de l’habitatge arran de l’execució hipotecària, cosa que afectarà 
les persones que sí que hi continuen vivint i que potser sí que es troben en risc 
d’exclusió social. 
Des del punt de vista del dret de família, si hi ha vincles d’aquest tipus 
entre les persones que viuen a l’habitatge i el codeutor que ja no hi resideix, la 
solució passaria per la reclamació judicial del pagament o bé de les prestacions 
acordades en l’eventual plet de separació, divorci o ruptura de la parella, o bé 
de la prestació genèrica d’aliments entre parents, de manera que potser el seu 
compliment puntual trauria la família del llindar d’exclusió. No obstant això, 
aquestes reclamacions requereixen temps i res no garanteix que el compliment 
arribi a temps d’evitar l’execució.
Si ens centrem en el text del RDL 6/2012, just després d’establir quins in-
gressos marquen el llindar de l’exclusió, l’art. 3.1.(a) estableix que: 
A estos efectos se entenderá por unidad familiar la compuesta por el deudor, su 
cónyuge no separado legalmente o pareja de hecho inscrita y los hijos, con indepen-
dencia de su edad, que residan en la vivienda, incluyendo los vinculados por una 
relación de tutela, guarda o acogimiento familiar.
Per tant, atenint-nos estrictament a la lletra del precepte, no es computen 
els ingressos que pugui estar obtenint el codeutor que no resideixi en l’habitat-
ge, sempre que, com a mínim, hi hagi hagut separació judicial. Segons la re-
dacció que ha donat el RDL 1/2015 a l’art. 3.1.(b) 5a, sembla que el text trans-
crit és el que cal prendre com a referència per descobrir el concepte d’unitat 
familiar que la mesura vol protegir.
D’aquí se’n dedueix que, per tal d’imposar la reestructuració prevista a 
l’apartat 1 del Codi de bones pràctiques, no cal computar com a ingressos de la 
unitat familiar els percebuts pel cònjuge separat judicialment o divorciat que 
no resideixi en l’habitatge (i, segurament, tampoc els de qui era membre d’una 
parella de fet ara trencada), encara que siguin elevats. I això ho reblaria l’article 
3.3.(a) en exigir únicament, entre els documents que cal aportar quan se sol-
licita la reestructuració, l’acreditació dels ingressos obtinguts pels membres de 
la unitat familiar. 
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En canvi, d’acord amb l’art. 3.2.(d), si la reestructuració és inviable (perquè 
la quota resultant supera el 50% dels ingressos percebuts per aquests mateixos 
membres de la unitat familiar), per tal de sol·licitar la quitació o la dació en 
pagament, cal que el codeutor que no formi part de la unitat familiar complei-
xi els restants requisits de l’art. 3.2. I el primer d’aquests requisits és: 
Que el conjunto de los miembros de la unidad familiar carezca de cualesquiera 
otros bienes o derechos patrimoniales suficientes con los que hacer frente a la 
deuda.
Aquí sembla, malgrat el pèssim disseny de la norma en conjunt, que la 
«unitat familiar» a què es refereix, respecte al codeutor que no viu en l’habitat-
ge en qüestió, ha de ser la seva pròpia (cosa també absurda, en la mesura que 
no s’ha d’estendre el deute, ni tan sols de manera indirecta, a la resta d’inte-
grants de la nova unitat familiar que pugui haver format). Segurament el més 
adequat és entendre que, quan se sol·licita la quitació o la dació, el codeutor 
tampoc ha de tenir mitjans suficients per fer front al deute. Si els té, però igual-
ment no paga, tornem al punt d’inici: la reestructuració no és viable perquè els 
ingressos de la unitat familiar que resideix a l’habitatge són massa baixos, però 
no es pot continuar amb les mesures de protecció de caire més transcendent 
perquè el codeutor no convivent sí que en té prou per satisfer el deute. El re-
sultat, si l’entitat ho prefereix, serà justament el que es tractava d’evitar: l’exe-
cució hipotecària de l’habitatge, amb potencial deute residual per a tots dos 
deutors (solidaris).
Quant a la reestructuració, es planteja encara un altre problema: seria pos-
sible pactar-la només amb un dels codeutors (és a dir, amb el que continua 
residint en l’habitatge)? No hi ha dubte que en l’esfera obligacional, l’entitat i 
un dels seus deutors poden pactar el que tinguin per convenient (així, per 
exemple, la rebaixa del tipus d’interès durant un temps determinat o fins i tot, 
arribat el cas, una quitació parcial; art. 1143 CC), però si no es nova en escrip-
tura pública la hipoteca i s’inscriu la modificació al Registre de la Propietat, la 
garantia continuarà gravant la finca durant el termini inicialment establert i 
fins al màxim de responsabilitat que s’hagués previst. Per tal que la reestructu-
ració pugui comportar una ampliació de la hipoteca fins a 40 anys, amb plena 
eficàcia front de tercers, cal que la modificació estigui inscrita (vegeu l’art. 4.3 
L 2/1994). I per a la modificació de la hipoteca caldrà el consentiment de tots 
els titulars de l’immoble; típicament, els dos excònjuges o integrants d’una 
parella de fet. Tot i això, res no treu que es pugui defensar que la carència pot 
ser sol·licitada i obtinguda per un sol dels deutors en document privat i sense 
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modificació de la garantia real; l’eventual pèrdua de garanties per al creditor no 
es preveu com a raó per la qual l’entitat es pugui eximir de complir amb el que 
disposa el Codi de bones pràctiques. Aquesta mateixa línia argumental es veu-
rà en el cas 4 d’aquesta mateixa part i apareix de nou, en l’epígraf que segueix, 
respecte a la manca de consentiment a la reestructuració per part de persones 
que haguessin prestat garanties personals.
3.2. Sobre el consentiment de fiadors i avaladors a la reestructuració
Succeix també amb relativa freqüència que l’entitat financera dóna per com-
plerts els requisits establerts a l’art. 3 RDL 6/2012 i, per tant, procediria a la 
reestructuració, però al·lega que aquesta no es pot dur a terme per manca de 
consentiment d’un fiador o perquè el fiador no està localitzable.
En sentit estricte, els avals són instruments mercantils que garanteixen la respon-
sabilitat derivada de títols valor i, en particular, de lletres de canvi. No obstant 
això, l’expressió s’ha estès a la garantia personal de tot tipus d’obligacions i té la 
particularitat, en comparació de la fiança, de comportar la solidaritat del garant 
sense necessitat de menció expressa.
Els avaladors i els fiadors que no consenten una novació de l’obligació ga-
rantida en queden alliberats. Així, en particular, l’art. 1851 CC estableix que la 
pròrroga concedida al deutor pel creditor sense el consentiment del fiador ex-
tingeix la fiança.
En la mesura en què la reestructuració del deute pot comportar un allarga-
ment del préstec, l’aplicabilitat d’aquest precepte al cas que ens ocupa és clara.
El problema que se’ns planteja és si l’extinció d’aquesta garantia pot condi-
cionar la reestructuració del préstec. Si no s’hagués d’aplicar el Codi de bones 
pràctiques, l’entitat podria molt bé no voler una novació si això li hagués de 
comportar la pèrdua d’una garantia, cosa que succeiria si l’avalador o el fiador no 
consentissin la novació —que, recordem, generalment requereix un allargament 
del termini per tal de ser efectiva en termes de reduir la quota— o si no hi ha gués 
un nou garant que substituís el primer, amb l’aprovació de l’entitat. Cada credi-
tor és lliure de decidir si accepta modificar els crèdits i quins límits hi posa.
Però la nostra qüestió rau a esbrinar si l’entitat es pot negar a aquesta rees-
tructuració quan els deutors hipotecaris es troben en el llindar d’exclusió del 
Codi de bones pràctiques (RDL 6/2012 de 9 de març). I aquí hi ha dues inter-
pretacions possibles: 
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a)  L’entitat no es pot negar a la reestructuració. Encara que el preàmbul del 
RDL 6/2012 no ho diu de manera explícita, se’n pot extreure que, un 
cop adherides les entitats al Codi de bones pràctiques (adhesió que és 
voluntària), el seu compliment serà obligatori i estarà supervisat per una 
comissió de control integrada per representants del Ministeri d’Econo-
mia i Competitivitat, el Banc d’Espanya, la Comissió Nacional del Mer-
cat de Valors i l’Associació Hipotecària Espanyola. Així ho estableix, de 
fet, l’art. 5.4 RDL 6/2012:
Desde la adhesión de la entidad de crédito, y una vez que se produzca la 
acreditación por parte del deudor de que se encuentra situado dentro del 
umbral de exclusión, serán de obligada aplicación las previsiones del Códi-
go de Buenas Prácticas.
Així doncs, aquí les entitats financeres estan perdent la seva discrecio-
nalitat a l’hora de pactar la modificació de préstecs i crèdits hipotecaris. 
Per tant, si les entitats financeres que s’han adherit al Codi es veuen 
forçades a aplicar la reestructuració del préstec hipotecari que el mateix 
Codi preveu, la fiança o aval es perd, si no hi ha consentiment del fiador 
o avalador, tal com preveu l’art. 1851 CC, sense que l’entitat pugui fer-hi 
res. Des d’aquesta perspectiva, la pèrdua de la fiança o aval seria el que 
es coneix com un «efecte legal» de la reestructuració, fruit de l’aplicació 
del Codi de bones pràctiques, que s’entén com a obligatòria per a les 
entitats adherides.
Com a argument a favor d’aquesta postura es pot emprar l’apartat 3 
(e) del mateix Codi de bones pràctiques, segons el qual el deutor no pot 
imposar la dació en pagament al creditor quan sobre l’habitatge hi ha 
càrregues posteriors. Aquesta previsió respon al fet que, altrament, l’en-
titat adquirent de l’habitatge per dació el rebria gravat amb aquestes 
càrregues. Aquest és un efecte que la norma vol evitar, per considerar-lo 
excessivament onerós per a l’entitat. Per tant, quan la norma vol evitar 
que es produeixin efectes negatius per a l’entitat com a resultat del siste-
ma general (en aquest punt, la prelació de càrregues, que el Codi de 
bones pràctiques no modifica) ho preveu expressament. Res no diu 
quant a l’extinció de les garanties personals si els fiadors o avaladors no 
consenten la reestructuració; per tant, es pot deduir que l’efecte extintiu 
no s’ha volgut evitar i que no és motiu per negar l’aplicació de la re-
estructuració.
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b)  L’entitat es pot negar a la reestructuració. Es podria sostenir aquesta 
interpretació si s’entén que el RDL 6/2012 preveu unes mesures excep-
cionals, que persegueixen protegir deutors en especial situació de vulne-
rabilitat. En ser excepcionals aquestes mesures, no s’haurien d’interpre-
tar de manera àmplia o extensiva. Per tant, des d’aquest punt de vista, el 
que imposaria el Codi de bones pràctiques a l’entitat adherida seria única-
ment la reestructuració del deute en les condicions previstes a l’apartat 1 
del mateix Codi, però no l’obligaria, a més, a suportar l’eventual pèrdua 
de garanties que es produiria en cas que els fiadors o avaladors no pres-
tessin el seu consentiment a la reestructuració (novació del préstec/crè-
dit). En conseqüència, l’entitat podria exigir el consentiment d’aquests 
garants personals per tal d’acceptar la novació, perquè en adherir-se al 
Codi de bones pràctiques es va obligar a concedir una carència amb in-
teressos baixos i a allargar terminis (i, ara, a deixar d’aplicar la clàusula 
sòl), però no a perdre garanties.
Es tracta, doncs, de dues interpretacions que condueixen a resultats opo-
sats. Fins que no hi hagi pronunciaments judicials en la matèria o, més ade-
quadament, una revisió del RDL per part del legislador, serà difícil establir 
amb certesa quin és l’abast de la norma en aquest punt.
3.3. Sobre la necessitat que el deutor sigui persona física
En alguna ocasió se’ns ha plantejat el cas d’una persona, administradora única 
d’una societat unipersonal que és, alhora, propietària de l’immoble (habitatge 
habitual d’aquella persona física, en realitat) i deutora del préstec o crèdit hi-
potecari de què es tracti. Davant les dificultats per satisfer el préstec, es pot 
acollir aquest supòsit al Codi de bones pràctiques, vist que aquest no diu ex-
pressament enlloc que els deutors a protegir hagin de ser necessàriament per-
sones físiques?
El RDL 6/2012, de 9 març, certament no fa de manera expressa cap distin-
ció entre deutors persones físiques i deutors persones jurídiques. Ara bé, vol dir 
això que hem d’entendre que el Codi de bones pràctiques es pot aplicar a per-
sones jurídiques? S’imposa la resposta negativa. En tot el seu l’articulat, la 
norma pensa sempre en persones físiques (d’elles es predica el grau de discapa-
citat a què fa referència la norma, el fet de formar part d’una família monopa-
rental o tenir fills menors o ser víctimes de violència domèstica o, actualment, 
tenir més de 60 anys), que estan en risc d’exclusió (situació que no escau pre-
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dicar de les persones jurídiques) i, prioritàriament, es refereix a l’habitatge 
habitual (noció que tampoc no és traslladable a les persones jurídiques). 
D’altra banda, la forma societària generalment s’estableix de cara a garantir 
la limitació de responsabilitat i, tret que s’hagi constituït una garantia real so-
bre béns que no formen part del capital social —com ara l’habitatge habitual 
del soci—, aquesta limitació de responsabilitat impedeix que els deutes de la 
societat afectin el patrimoni personal dels socis. Resultaria fins a cert punt 
paradoxal que una fórmula adoptada voluntàriament pel deutor per tal d’acon-
seguir aquesta limitació es pogués després ignorar als efectes d’obtenir benefi-
cis previstos per a subjectes que no han intentat protegir-se d’aquesta manera.
Tot i això, es podria plantejar la possibilitat que la persona física titular de 
l’habitatge (en el benentès que aquest no pertanyi també a la societat) es po-
gués acollir al Codi de bones pràctiques com a hipotecant no deutor. Aquesta 
qüestió està resolta de manera ambigua en el RDL 6/2012, en la redacció que 
li va donar la Llei 1/2013. Així, l’art. 2 preveu que les mesures establertes són 
aplicables als fiadors i avaladors hipotecaris (és a dir, els que han prestat garan-
ties personals) respecte al seu habitatge habitual. No inclou, per tant, els que 
hagin prestat garanties reals (com ara, en el cas que ens ocupa, la persona física 
titular de l’habitatge respecte al deute contret per la societat unipersonal o, en 
altres casos, els progenitors que hipotequen casa seva en garantia del préstec 
concertat pel fill). 
L’hipotecant no deutor és la persona titular d’un dret real sobre un immoble que 
consent la constitució d’una hipoteca sobre el bé o dret en garantia d’un deute aliè.
En canvi, l’art. 3.bis, que preveu el benefici d’excussió, sí que recull la figu-
ra de l’hipotecant no deutor. Segons aquest precepte:
Los fiadores, avalistas e hipotecantes no deudores que se encuentren en el umbral 
de exclusión podrán exigir que la entidad agote el patrimonio del deudor princi-
pal, sin perjuicio de la aplicación a éste, en su caso, de las medidas previstas en el 
Código de Buenas Prácticas, antes de reclamarles la deuda garantizada, aun cuan-
do en el contrato hubieran renunciado expresamente al beneficio de excusión. 
Per tant, l’hipotecant no deutor que es trobi en el llindar de l’exclusió so-
cial pot demanar que es persegueixin primer els béns del deutor principal (en 
això consisteix l’anomenat benefici d’excussió), amb possible aplicació del 
Codi, abans que el creditor executi l’immoble hipotecat per aquell que no és 
deutor de l’obligació.
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Literalment, per tant, l’hipotecant no deutor no es pot acollir a les mesures 
previstes al Codi de bones pràctiques, sinó únicament exigir que primer es 
persegueixin els béns del deutor principal. Nogensmenys, la terminologia em-
prada pel RDL 6/2012 no és gaire rigorosa en aquest punt i la discriminació 
entre un supòsit i un altre no sembla tenir un fonament clar, de manera que es 
podria arribar a defensar l’aplicabilitat del Codi a aquestes persones. Val a dir, 
però, que l’hipotecant no deutor, com indica el seu nom, no té cap responsa-
bilitat personal amb el creditor, de manera que fa de mal imaginar cap solució 
que no fos la dació en pagament.
3.4. Sobre la necessitat d’acreditar la inexistència d’altres propietats
Es formula a ClinHab consulta relativa a si, per tal de completar la documen-
tació exigida per a la reestructuració prevista al Codi de bones pràctiques, cal 
aportar la certificació negativa de titularitats a què fa referència l’art. 3.3 (c) 
RDL 6/2012. L’art. 3.3 estableix el següent:
La concurrencia de las circunstancias a que se refiere el apartado 1 se acreditará 
por el deudor ante la entidad acreedora mediante la presentación de los siguientes 
documentos:
a) Percepción de ingresos por los miembros de la unidad familiar:
1.º Certificado de rentas, y en su caso, certificado relativo a la presentación del 
Impuesto de Patrimonio, expedido por la Agencia Estatal de Administración 
Tributaria o el órgano competente de la Comunidad Autónoma, en su caso, 
con relación a los últimos cuatro ejercicios tributarios.
2.º Últimas tres nóminas percibidas.
3.º Certificado expedido por la entidad gestora de las prestaciones, en el que 
figure la cuantía mensual percibida en concepto de prestaciones o subsidios por 
desempleo.
4.º Certificado acreditativo de los salarios sociales, rentas mínimas de inserción 
o ayudas análogas de asistencia social concedidas por las Comunidades Autóno-
mas y las entidades locales.
5.º En caso de trabajador por cuenta propia, si estuviera percibiendo la presta-
ción por cese de actividad, el certificado expedido por el órgano gestor en el 
que figure la cuantía mensual percibida.
b) Número de personas que habitan la vivienda:
1.º Libro de familia o documento acreditativo de la inscripción como pareja de 
hecho.
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2.º Certificado de empadronamiento relativo a las personas empadronadas en 
la vivienda, con referencia al momento de la presentación de los documentos 
acreditativos y a los seis meses anteriores.
3.º Declaración de discapacidad, de dependencia o de incapacidad permanente 
para realizar una actividad laboral.
c) Titularidad de los bienes:
1.º Certificados de titularidades expedidos por el Registro de la Propiedad en 
relación con cada uno de los miembros de la unidad familiar.
2.º Escrituras de compraventa de la vivienda y de constitución de la garantía 
hipotecaria y otros documentos justificativos, en su caso, del resto de las garan-
tías reales o personales constituidas, si las hubiere.
d )  Declaración responsable del deudor o deudores relativa al cumplimiento de los 
requisitos exigidos para considerarse situados en el umbral de exclusión según 
el modelo aprobado por la comisión constituida para el seguimiento del cum-
plimiento del Código de Buenas Prácticas.
Cal tenir en compte que, atès que es requereix certificat relatiu a cadascun 
dels membres de la unitat familiar, això pot suposar un cost important per als 
usuaris i cal valorar si, malgrat la lletra de la llei, aquesta exigència està justifi-
cada. 
Per tal de resoldre la consulta, cal distingir la literalitat de la llei del seu fons 
o aspecte substantiu.
Segons la literalitat de l’art. 3.3 RDL 6/2012, en la redacció que li va donar 
la L 1/2013, caldria aportar certificat de titularitats simplement per demostrar 
que s’està en el llindar d’exclusió, atès que es predica la necessitat de tota la 
documentació prevista en aquesta regla, no ja per als casos de quitació o dació 
(apartats ii i iii de l’annex), sinó també per demostrar que es compleixen els 
requisits personals i econòmics que donen pas a qualsevol de les mesures pre-
vistes a l’anomenat Codi de bones pràctiques. 
Per tant, seguint el tenor literal d’aquest precepte, seria necessari el certifi-
cat de titularitat inclòs en la lletra (c) de l’apartat 3 de l’art. 3 per tal que el 
deutor hipotecari es pugui considerar inclòs en l’apartat 1 del referit article (és 
a dir, el que descriu el llindar d’exclusió).
Ara bé, des del punt de vista substantiu o material, l’anàlisi dels requisits 
previstos a l’art. 3.1 demostra que no tenen a veure amb la titularitat de més o 
menys béns, sinó que únicament es basen en la renda de la unitat familiar, 
l’increment d’esforç per tal de fer front a les quotes hipotecàries i la proporció 
entre aquestes i la renda familiar. Des d’aquest punt de vista, doncs, no té sen-
tit que es requereixi l’aportació d’un certificat de titularitats, que comporta un 
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cost, i que no és necessari per acreditar que es compleixen els únics requisits 
exigits per a la reestructuració; és a dir, els recollits en l’art. 3.1. 
Entenem que la redacció de l’apartat 3 de l’art. 3 s’arrossega des de la versió 
original del RDL 6/2012, de març de 2012. En aquella redacció original, en 
l’art. 3.1 es definia el llindar d’exclusió i es preveien com a acumulatius el com-
pliment d’altres requisits (com ara que no es tinguin altres béns amb els quals 
fer front al préstec o crèdit i que aquest es destinés a l’adquisició de l’únic ha-
bitatge habitual) per tal que el deutor es pogués acollir a qualsevol de les me-
sures previstes a l’annex; és a dir, també per a la reestructuració. Ara aquests 
requisits suplementaris s’exigeixen només per a la quitació i per a la dació, però 
l’art. 3.3 s’ha corregit únicament quant a la remissió, sense que s’hagi parat es-
ment en el fet que la relació de documents ha de ser exigible en funció dels 
requisits que es tracta d’acreditar. Una norma prevista per a la protecció de 
deutors hipotecaris amb pocs recursos, l’àmbit d’aplicació de la qual es va voler 
ampliar amb la Llei 1/2013, no ha de suposar fer front a càrregues formals in-
necessàries quan aquestes, a més, comporten una despesa. 
En conclusió, doncs, es pot defensar que, des del punt de vista material o 
substantiu, no seria necessària la certificació de titularitats per a la reestructu-
ració del préstec (apartat 1 de l’annex), que sí que ho seria, en canvi, per a la 
quitació i la dació en pagament de l’annex del RDL 6/2012.
Més enllà de la necessitat de l’aportació del document, cal dir que per a la 
quitació i per a la dació en pagament, on sí que serà necessària la presentació 
del certificat de titularitat, pot ser que al deutor hipotecari li interessi aportar 
el detall de les titularitats a més del resultat de la consulta de l’índex. És a dir, 
que la informació sobre titularitats que proporciona el Registre de la Propietat 
dóna idea de les que estan inscrites a favor del deutor, però no n’explicita el 
detall, de manera que pot resultar beneficiós per al deutor aportar també infor-
mació sobre cadascun d’aquests béns quan, per la seva entitat, no siguin sufi-
cients per tal de cobrir el deute (així, per exemple, si es tracta de finques rústi-
ques en llocs poc atractius, places d’aparcament, etc.). D’acord amb la norma 
continguda al punt (a) del nou apartat 2 de l’art. 2, és necessari per a la quitació 
o dació en pagament que el conjunt de membres de la unitat familiar no tingui 
béns o drets patrimonials suficients per fer front al deute hipotecari; per tant, 
si els béns o drets inscrits no són suficients per fer front al deute hipotecari, 
serà al deutor a qui li interessi aportar el detall de les titularitats que li perta-
nyen, que també podrà aconseguir al Registre de la Propietat i tindrà un cost 
econòmic igual, per a cada finca, a la quantia de la consulta d’índex.
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4.  negociació amb l’entitat financera  
i càrregues posteriors a la hipoteca
L’usuari es dirigeix a ClinHab com una font més d’informació arran de la di-
fícil situació que li ha generat el fet d’haver contret un préstec amb una entitat 
de crèdit per tal que aquesta satisfés i/o renegociés els deutes existents amb 
diferents entitats financeres. Segons relata l’usuari, a causa de les dificultats que 
travessava el seu negoci, el sistema financer convencional no li concedia més 
crèdit i va haver d’acudir a un intermediari per tal d’obtenir diners amb què fer 
front als deutes. 
La funció de l’intermediari sol ser la de trobar un prestador idoni per al client, que 
tant pot ser una entitat financera, un prestador privat o un altre tipus d’inversor 
(asseguradora, fons d’inversió, etc.). La L 2/2009, de 31 de març, defineix la inter-
mediació en aquest àmbit de la manera següent: 
La intermediación para la celebración de un contrato de préstamo o crédito 
con cualquier finalidad, a un consumidor, mediante la presentación, propuesta o 
realización de trabajos preparatorios para la celebración de los mencionados con-
tratos, incluida, en su caso, la puesta a disposición de tales contratos a los consu-
midores para su suscripción. 
Els diners que l’intermediari teòricament, sobre el paper, havia prestat a 
l’usuari, ni aquest els va rebre mai, ni els va destinar l’intermediari a satisfer els 
creditors de l’usuari, tot i que s’havia garantit el crèdit amb l’intermediari amb 
hipoteca sobre l’habitatge. Aquesta qüestió, segurament constitutiva d’un de-
licte d’estafa, es troba en mans de la justícia penal, on en l’actualitat s’estan 
instruint acumuladament els processos que han afectat diverses famílies catala-
nes (a més d’altres de fora de Catalunya, que se segueixen davant de diferents 
jutjats).
El cas, però, és que també es presenten dificultats per satisfer un altre crèdit 
hipotecari anterior a aquestes operacions, que també grava l’habitatge habitual, 
i és en aquest punt on ClinHab pot orientar l’usuari.
L’habitatge habitual es va adquirir l’any 1973 i no hi ha cap deute pendent 
per tal de finançar-ne l’adquisició. L’any 2003 es va obtenir un crèdit de 150.000 € 
concedit per una entitat financera, garantit amb hipoteca sobre aquest habitat-
ge, per tal d’ampliar un negoci de ferreteria, amb la introducció d’un nou col-
laborador que només aportaria la seva feina.
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Amb el temps, es contreuen nous deutes per raó del negoci i es concerten 
crèdits personals amb unes altres tres entitats financeres diferents. Aquests 
préstecs personals es concedeixen entre el 2007 i el 2009.
Per mirar de fer front a altres despeses del negoci, es fa una segona disposició 
del crèdit inicial, fins a arribar de nou al límit màxim concedit de 150.000 €. 
La primera disposició del crèdit meritava un interès referenciat a l’euríbor +1 
i la segona, a euríbor +2. El crèdit es va establir amb una durada de 25 anys i el 
valor de taxació de la finca a efectes de subhasta era de 241.000 €.
Quan l’usuari acudeix a ClinHab, el capital pendent d’aquell primer crèdit 
és de 120.000 € i la quota ascendeix a gairebé 900 € al mes. L’usuari té 65 anys 
i la seva esposa pateix una discapacitat del 67%. Els ingressos de la unitat fami-
liar ascendeixen a 1.800 €/mes, la suma de les pensions dels dos cònjuges. Es 
demana orientació sobre alternatives possibles per poder pagar una quota més 
baixa. La discapacitat de l’esposa fa que tinguin interès a romandre en l’habi-
tatge, que està especialment adaptat a les seves necessitats.
4.1. La situació registral de la finca
Consultat el Registre de la Propietat, es comprova que la finca pertany 
efectivament a l’usuari i que hi apareixen les càrregues següents:
1) Any 2003: hipoteca en garantia del crèdit inicial, per un capital màxim 
de 150.000 €.
2) Any 2010: hipoteca en garantia d’un préstec de 60.000 €, concedit per 
una persona física (se’ns verbalitza que aquest és el préstec corresponent 
a la presumpta estafa). El valor en què es taxa la finca a efectes de sub-
hasta és de 450.000 € i el termini del préstec és de només sis mesos.
3) Anys 2010-2011: tres anotacions preventives d’embargament a favor de 
tres entitats financeres diferents entre si, per 18.000, 16.000 i 12.000 € 
(quantitats que, sumades a les despeses, eren les que es van mirar de re-
finançar amb la segona hipoteca). Totes tres anotacions tenen prorroga-
da la seva vigència.
Si s’analitzen les dates amb atenció, es comprova que la hipoteca de 2010 és 
immediatament anterior a les anotacions preventives d’embargament interes-
sades per dues de les entitats financeres a les quals es va mirar de pagar acudint 
a un intermediari aliè al sistema financer convencional.
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4.2.  Els diferents escenaris possibles: renegociació,  
execució o dació en pagament
S’acaba de fer referència a la situació registral de la finca perquè aquesta condicio-
na les possibilitats de negociació amb l’entitat financera. Tot acord volun tari de 
transmissió de la finca a l’entitat conduiria a una inscripció a favor de l’entitat 
financera, que seria posterior a la segona hipoteca (la de l’intermediari) i a les 
anotacions preventives d’embargament que es mantinguin vigents. Per tant, 
l’execució de la finca arran de qualsevol d’aquests assentaments anteriors portaria 
a la pèrdua de la titularitat de la finca que l’entitat hagués adquirit com a conse-
qüència de la dació, per raó de l’anomenada purga de càrregues (art. 674 LEC).
El sistema registral i hipotecari espanyol s’ordena al voltant del principi de priori-
tat de rang, que es determina pel moment que un dret accedeix al Registre de la 
Propietat. Quan s’executa un dret inscrit o anotat, es cancel·la l’assentament regis-
tral corresponent a aquest dret i tots els posteriors (sens perjudici que, si sobren 
diners de l’execució, es destinin a cobrir els drets dels titulars que han vist cancel-
lats els seus assentaments). La cancel·lació d’assentaments posteriors és el que es 
coneix com a purga de càrregues.
En conseqüència, la probabilitat que l’entitat financera acceptés una dació 
en pagament pactada era molt remota. D’altra banda, una possible novació 
amb allargament del termini, que és gairebé sempre la via més adequada per 
aconseguir una reducció de la quota, topa amb l’inconvenient que tots dos 
deutors tenen ja una edat en què és difícil que l’entitat vulgui assumir el risc 
d’un allargament; en el moment de fer la consulta, el préstec ja tenia una du-
rada que portava els usuaris vora els 80 anys. A més, en principi, el període pel 
qual eventualment s’allargués el termini no quedaria cobert per la garantia 
hipotecària respecte dels creditors que ja tenien anotat el seu dret en el Registre 
de la Propietat amb anterioritat a la novació, tot i mantenir-se el rang de pri-
mera hipoteca en allò que no s’hagués modificat (cosa que, d’altra banda, com-
plica l’execució per als creditors intermedis, atès que s’obtindrà un preu neces-
sàriament baix per l’immoble en la subhasta). I el mateix cal dir per al cas que 
s’augmentés la responsabilitat hipotecària (potser per tal de cobrir les despeses 
pròpies de la novació).
Així, d’acord amb l’art. 4.3 L 2/1994, l’ampliació del termini o de la responsabili-
tat hipotecària no perjudica els titulars de drets inscrits amb posterioritat al prés-
tec hipotecari objecte de novació, tret que prestin el seu consentiment a la pèrdua 
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de rang. Això significa que si la responsabilitat hipotecària original era de 10 i ara 
s’amplia fins a 12, quan el creditor hipotecari executi podrà cobrar del bé fins a un 
màxim de 10, de manera que el que excedeixi s’haurà de destinar en primer lloc 
als titulars de drets posteriors. Només si s’han satisfet aquests podrà el creditor del 
préstec novat cobrar fins al màxim de responsabilitat. I el mateix es pot dir quant 
al termini. Si originàriament la primera hipoteca acabava l’any 20, l’execució ini-
ciada l’any 21 (en el supòsit de novació amb ampliació del termini) conduirà a la 
subhasta del bé amb manteniment de les càrregues intermèdies quan els seus titu-
lars no hagin consentit l’ampliació de termini. Tot i això, darrerament la Direcció 
General dels Registres i del Notariat [vegeu, per a totes, la resolució de 22 de no-
vembre de 2012 (BOE núm. 304, de 19 de desembre)] distingeix, de manera més 
que qüestionable, entre creditors hipotecaris i creditors amb anotació preventiva 
d’embargament, però només quant a l’ampliació del termini, entenent que a 
aquests darrers els beneficia l’ampliació i que, per tant, no cal el seu consentiment 
per al manteniment de rang de la hipoteca novada. La distinció no troba cap 
mena de recolzament en la llei.
Però si bé l’entitat es pot negar a qualsevol d’aquestes dues operacions en 
termes generals, segurament no sigui així per a la reestructuració del deute pre-
vista al RDL 6/2012. L’usuari i la seva esposa, amb un grau de discapacitat im-
portant, compleixen els requisits personals i econòmics per ser considerats deu-
tors en el llindar d’exclusió que marca la norma. Es planteja el dubte de si es pot 
entendre complert el requisit previst a l’art. 3.1.(b) RDL 6/2012 en la mesura en 
què durant els darrers quatre anys no ha empitjorat la situació econòmica del 
matrimoni (ja eren pensionistes el 2011) i, per tant, no s’ha incrementat en 1,5 
vegades l’esforç que els representa pagar la quota hipotecària; nogensmenys, la 
discapacitat de l’esposa ha incrementat en un 20% durant aquests darrers anys, 
de manera que s’haurà d’analitzar si ha sobrevingut una altra «circumstància 
familiar d’especial vulnerabilitat» de les que menciona el mateix precepte (i que 
recull, precisament, situacions de dependència i de discapacitat).
Quant al preu d’adquisició de l’habitatge, en ser la compra de fa anys —en 
concret, de 1973—, s’ha de prendre com a valor de referència el publicat pel 
Ministeri de Foment com a valor de taxació de l’habitatge lliure a Barcelona de 
1995; una operació aritmètica condueix a un resultat aproximat de 50.000 €, 
molt inferior, per tant, al llindar màxim per tenir dret a la reestructuració pre-
vist a l’art. 5 RDL 6/2012 (300.000 €, en la redacció que li ha donat el RDL 
1/2015, de 27 de febrer) i superar el preu pagat pel matrimoni al 1973. 
Tal com succeeix també en cas que algun fiador no vulgui consentir una 
reestructuració a l’empara d’aquesta norma (vegeu el que s’ha comentat més 
amunt, a l’epígraf 3.2), cal determinar si les mesures de protecció de deutors 
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hipotecaris amb pocs recursos i, més en concret, la reestructuració, s’imposa a 
les entitats adherides al Codi de bones pràctiques encara que això els represen-
ti la pèrdua de garanties o, com en el cas que ens ocupa, la pèrdua de rang 
respecte a part de la garantia hipotecària.
En comportar la reestructuració un allargament del termini (en el cas, de 
15 anys respecte de l’inicialment pactat), i existint càrregues intermèdies els ti-
tulars de les quals, presumiblement, no consentirien la posposició de rang, 
obligar l’entitat a la reestructuració li representa un perjudici.
Recordem que la reestructuració del deute a l’empara del Codi de bones pràcti-
ques suposa un període de carència d’amortització de capital de cinc anys, durant 
els quals la quota consistirà en el pagament d’interessos calculats a euríbor +0,25 i 
amb allargament del termini fins a 40 anys, a la qual cosa s’ha d’afegir, si escau, 
l’eliminació de la clàusula sòl (apartat 1 de l’Annex al RDL 6/2012).
No és fàcil determinar si el legislador ha previst aquesta eventualitat; en 
canvi, sí que va tenir en compte clarament el problema en excloure la imposi-
ció de la dació en pagament en supòsits en què l’adquisició per part de l’entitat 
hagués de conduir a suportar càrregues i gravàmens inscrits amb posterioritat 
a la hipoteca de què es tracti (apartat 3.[e] del Codi de bones pràctiques). Jus-
tament, el fet que es prevegi aquesta situació a l’hora de regular la dació obli-
gatòria és un argument rellevant a favor de considerar que la reestructuració no 
es pot veure impedida ni dificultada en aquests casos; l’adhesió al Codi compor-
taria per a l’entitat el risc de trobar-se en aquesta tessitura. Val a dir que, atès 
que les mesures previstes al RDL 6/2012 sembla que han arribat per quedar-se 
i que s’han anat modificant en sentits no sempre coherents els requisits d’apli-
cació, convindria que el legislador clarifiqués tots aquests aspectes que la pràc-
tica genera de manera constant i que no haurien d’acabar judicialitzant-se.
En tot cas, la reestructuració segurament tampoc no és la millor solució per 
a l’usuari. Una carència a tipus d’interès baix durant cinc anys únicament ajorna 
el problema per un espai de temps relativament curt. I el matrimoni no té pers-
pectives d’incrementar els ingressos durant aquests anys. Ans al contrari, hi ha 
un risc més elevat que amb deutors més joves que manqui una font d’ingressos 
i que el problema sigui encara més greu en acabar el període de carència. Un 
altre dels aspectes que el RDL no resol és la possibilitat que, de produir-se la 
defunció d’un dels dos, es pogués sol·licitar de nou l’aplicació del Codi de bones 
pràctiques. No hi ha una regla expressa que ho impedeixi, a diferència del que 
succeeix amb el mecanisme de segona oportunitat o fins i tot amb l’enervació, 
que no es poden reiterar si no és passat el temps que marca la nor ma en cada cas.
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L’entitat i l’usuari han iniciat negociacions per tal de mirar de donar solu-
ció al problema. El matrimoni es conforma a perdre la titularitat del pis, però 
voldrien poder continuar vivint-hi, per raons afectives i també perquè, com 
queda dit, l’habitatge està adaptat a les necessitats especials de l’esposa. L’enti-
tat es mostra oberta a la possibilitat d’estudiar un lloguer. Aquest és un dels 
punts dèbils que es constaten en les negociacions amb les entitats: fins i tot les 
més proclius a trobar solucions pactades i a mantenir el deutor en el mateix 
habitatge en règim de lloguer es continuen mostrant reticents a concertar ar-
rendaments vitalicis o de llarga durada, àdhuc en casos en què els usuaris són 
persones grans (de vegades molt més que en el cas que ens ocupa) que necessi-
ten la tranquil·litat de saber que no corren el risc d’haver-se de moure del lloc 
on viuen cada tres anys. Per molt que l’entitat verbalitzi a través dels seus em-
pleats la voluntat d’anar renovant els contractes de lloguer de manera indefini-
da, res no garanteix que un canvi de política empresarial no condueixi a un 
altre resultat. 
En tot cas, però, continua obstaculitzant l’acord el fet que hi hagi càrregues 
inscrites a favor de tercers amb posterioritat a la hipoteca respecte de la qual es 
duen a terme les negociacions. En el supòsit que ens ocupa, és versemblant 
pensar que el plet penal conduirà a la cancel·lació de la segona hipoteca cons-
tituïda en el context del refinançament presumptament constitutiu d’estafa, 
però no així les anotacions preventives d’embargament a favor dels altres cre-
ditors, que res tenen a veure amb l’estafa. L’única solució per deixar l’habitatge 
lliure d’aquestes càrregues (que no al deutor, que continuarà devent i que pot-
ser hauria de valorar la necessitat d’iniciar el mecanisme de segona oportuni-
tat) no és altra que l’execució de la primera hipoteca. Adjudicada a l’entitat la 
finca, podria llavors decidir llogar-la.
De fet, aquesta va ser la solució per la qual es va optar en un altre supòsit que va 
passar per ClinHab: dos germans van comprar conjuntament un pis i van finan-
çar l’adquisició amb un préstec hipotecari, però en realitat el pis era l’habitatge 
d’un d’ells, la seva dona i el seu fill, i només aquesta família havia fet front a les 
quotes del préstec. En un moment donat, aquest germà va morir de manera vio-
lenta a mans de l’altre, que va ser ingressat en un centre psiquiàtric a l’espera de 
judici. La vídua tenia diverses alternatives. Una d’aquestes, llarga i incerta, hauria 
consistit a acceptar l’herència del seu marit difunt, conjuntament amb el fill (la 
successió es regia per un dret centreafricà) i posteriorment reclamar al seu cunyat, 
bé la meitat de les quotes meritades, bé la responsabilitat civil derivada del delicte, 
cas que es confirmés. Atès que el germà no tenia altres béns, això hauria pogut 
conduir a l’embargament i posterior adjudicació de la seva meitat indivisa. No-
gensmenys, essent així que la vídua no estava vinculada al préstec de cap manera, 
clinhab. consultes sobre habitatge i dret privat48
l’entitat finalment va decidir executar la hipoteca i posteriorment vendre el pis de 
nou a la vídua —o llogar-l’hi en cas que no reunís els requisits necessaris de sol-
vència. Per una vegada, l’execució hipotecària es va dur a terme «per un fi de bé».
5.  Defunció d’un dels cotitulars i codeutors a les portes  
de signar una reestructuració a l’empara del RDL 6/2012
L’any 2005, la usuària va adquirir un pis, per meitats indivises amb el seu ger-
mà, i va finançar l’adquisició amb un préstec hipotecari en què eren deutors 
tots dos propietaris. L’operació, a més, va ser avalada per un altre germà de la 
usuària. 
Malgrat la situació de cotitularitat resultant de l’adquisició i tot i que els 
dos propietaris eren deutors solidaris del préstec, el cert és que el pis en qüestió 
era l’habitatge habitual de la nostra usuària i ella era l’única que pagava les 
quotes hipotecàries i les restants despeses que generava el pis. Per tant, la coti-
tularitat i l’aval per part d’un altre germà van ser els mecanismes emprats per 
tal d’aconseguir el finançament, atès que els ingressos de la usuària no haurien 
estat suficients per complir els requisits de solvència de l’entitat.
Sorgeixen dificultats importants per fer front a les quotes del préstec i, en 
aplicació del RDL 6/2012, l’entitat financera ofereix a la usuària una reestruc-
turació (amb carència de cinc anys, amb interessos a euríbor +0,25 durant 
aquest període i allargament del termini de devolució del préstec fins als 40 
anys). D’aquesta manera, la quota mensual resultant seria assequible per a la 
usuària (110 €/mes).
Malauradament, just abans que se signés aquesta reestructuració, el germà 
de la usuària que era propietari del 50% del pis va morir de manera sobtada, 
arran d’un atac de cor, al Perú, país on residia amb la seva esposa i els seus tres 
fills.
Quan se’ns formula la consulta, la usuària porta vuit mesos sense pagar les 
quotes del préstec hipotecari.
5.1. El problema de la manca sobrevinguda d’un dels cotitulars i codeutors
El fet que amb massa freqüència es concedissin crèdits a persones que no com-
plien els requisits de solvència necessaris i que, per tal de superar aquest obsta-
cle, es col·loquessin com a cotitulars i codeutors persones diferents està provo-
cant importants problemes en el moment de plantejar alternatives quan no es 
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poden satisfer les quotes, atès que la disposició de l’immoble en la seva integri-
tat (i no només d’una quota) requereix sempre el consentiment de tots els ti-
tulars.
Al cap de poc temps de funcionament, ClinHab es va trobar amb un supòsit en 
què una d’aquestes cotitulars, que ho eren només a efectes formals, havia mort; la 
seva successió es regia pel dret armeni i la seva filla i hereva era irlandesa i vivia en 
aquell país, sense possibilitats de desplaçar-se a la capital. El matrimoni que real-
ment havia comprat el pis necessitava el consentiment de la cotitular del 33% o de 
qui ocupés la seva posició (la seva hereva) per tal de pactar amb l’entitat la dació 
en pagament (cosa que, afortunadament, es va aconseguir; podeu veure una rela-
ció d’aquest cas a Arroyo Amayuelas, Esther, «Dación en pago y novación de 
préstamo hipotecario: en busca de los herederos llamados», LaNotaria, 2014, 1, 
34-42).
Es comprèn fàcilment aquesta necessitat de consentiment de tots els pro-
pietaris si es té en compte que la dació en pagament és comparable a la venda 
del pis per un preu equivalent al deute que es cancel·la; de la mateixa manera 
que un copropietari no pot vendre més que la seva quota sense el consentiment 
dels restants copropietaris, és evident que tampoc no pot transmetre la propie-
tat del bé (el pis) encara que sigui per cancel·lar una obligació. En molts casos, 
l’entitat financera era totalment conscient que havia requerit que constés un 
cotitular purament formal, la qual cosa es constata fàcilment quan només 
el titular o titulars reals tenen concertades assegurances de vida i només ells són 
titulars del compte on es paguen les quotes de la hipoteca. Això és reflex d’una 
mala praxi bancària, especialment freqüent amb persones estrangeres, que ara 
crea problemes per als consumidors —i que els podria generar fins i tot fora de 
temps de crisi: qui vol que consti com a copropietari de casa seva un tercer que 
no ha contribuït a adquirir-la i a mantenir-la? Què succeeix si, malgrat ha-
ver-hi bona entesa amb el cotitular actual (formal), aquest mor i el substituei-
xen hereus amb altres intencions? No oblidem, a més, que cada copropie tari 
pot alienar la seva quota; aquesta no és una operació freqüent, però res no treu 
que es trobi un comprador únicament del 50% del pis, cas en el qual perilla de 
manera flagrant l’adquisició de l’immoble, atès que aquest tercer podria dema-
nar en qualsevol moment la divisió de la cosa comuna. Segurament, els crèdits 
de què es tracta no s’havien d’haver concedit mai.
També és bastant clar que per a una reestructuració que comporti l’allarga-
ment del termini del préstec o crèdit i, amb aquest, de la garantia, cal el consen-
timent de tots els copropietaris: no és el mateix gravar un immoble per 30 anys 
que per 40. Igualment, la modificació de les condicions de l’obligació només 
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afecta les parts que l’han consentida. Ara bé, res no treu que es puguin pactar 
condicions diferents amb un sol dels deutors, sense que es modifiqui la garantia; 
és a dir, l’entitat podria allargar el préstec deu anys i no modificar la hipoteca, 
de manera que, arribat el venciment pactat inicialment, el crèdit continuaria 
existint, però sense garantia. Es pot arribar a plantejar l’obligatorietat de seguir 
aquest camí a l’empara del RDL 6/2012 (vegeu supra, 3.2); tot i que això darrer 
és discutible en termes generals i tal com es concep actualment el Codi de bones 
pràctiques, sembla que s’haurien d’articular mecanismes que permetin i fins i 
tot facilitin la renegociació del deute quan sigui evident que l’entitat financera 
va proposar i impulsar l’establiment de cotitularitats purament formals, per tal 
de concedir préstecs contra el que marcaven els controls de solvència. Pensem 
que, sovint, els interessats ni tan sols eren conscients que qui creien fiador o 
avalador era en realitat tan propietari com ells. D’això se n’adonen quan sorgei-
xen problemes. Havent estat l’entitat implicada directament en la creació 
d’aquestes situacions artificials, seria lògic que hagués de, com a mínim, com-
partir amb el client les dificultats que sorgeixen per culpa d’aquests escenaris 
artificiosos. A manca de previsions específiques, l’alternativa són llargs procedi-
ments declaratius civils que condueixin a desemmascarar la situació.
5.2. Alternatives possibles
En tot cas, essent incerta la solució segons el que s’apuntava en l’apartat ante-
rior, des de ClinHab se suggereixen a la usuària diferents vies d’actuació.
En primer lloc, el camí normal quan falta un dels cotitulars comporta el 
seguiment de tots els tràmits necessaris per tal de tenir designats els hereus del 
copropietari difunt i, posteriorment, obtenir el seu apoderament per dur a 
terme les actuacions necessàries (reestructuració, dació, etc.) amb el creditor. 
En el cas que ens ocupa, a causa del fet que el cotitular va morir al Perú, amb 
nacionalitat peruana i deixant família, els tràmits poden ser més llargs del que 
és habitual. El germà de la usuària no va deixar testament. D’acord amb l’art. 
816 del Codi civil peruà, en la successió intestada concorren els tres fills que va 
deixar amb el cònjuge del causant. S’hauria de procedir, al Perú, a la declaració 
d’hereus; posteriorment, caldria que aquests acceptessin l’herència i, final-
ment, aquests hereus, ara ja copropietaris de la quota de pis que pertanyia al 
seu pare causant, haurien d’atorgar poders a favor de la usuària per tal que 
aquesta pugui continuar les negociacions amb l’entitat financera.
Atès que, com s’ha apuntat, aquests tràmits i la seva validació posterior a 
Espanya poden trigar, i tenint present que ja es devien vuit quotes hipotecà-
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ries, una solució temporal consistiria a pactar amb l’entitat, en document pri-
vat, una rebaixa de la quota mentre es tramita la successió hereditària del ger-
mà i l’atorgament de poders. Segurament l’entitat no oferirà condicions tan 
avantatjoses com les previstes al Codi de bones pràctiques, ni durant un termi-
ni tan llarg, però com a mínim s’aconsegueix mantenir obert el canal de co-
municació amb el creditor i deixar acreditada la bona fe del deutor (poten-
cialment, a més, es podria aconseguir estar per sota de les tres mensualitats 
impagades que podrien conduir a l’execució; art. 693 LEC).
Finalment, cal tenir en compte que, malgrat seguir-se aquesta via i aconse-
guir-se la reestructuració amb carència durant cinc anys, el punt de partida 
artificial de la situació comporta que la usuària continuarà compartint la titu-
laritat del pis, que paga ella sola, amb els hereus del seu germà. Per això, és 
convenient que la usuària es plantegi l’adquisició del 50% de titularitat corres-
ponent al germà difunt, o bé que s’asseguri que manté un control dels paga-
ments realitzats, anticipant-se a possibles reclamacions futures per part dels 
hereus del seu germà. L’adquisició de la meitat del germà premort, a banda de 
requerir també el consentiment dels hereus d’aquest darrer —que s’han de 
posar d’acord per vendre-l’hi—, té associada una despesa important en con-
cepte d’impostos, de despeses notarials i de Registre de la Propietat, que la 
usuària no pot assumir en aquests moments. Per tant, sembla que el més efi-
cient a curt termini és que la usuària es preocupi de guardar els rebuts de pa-
gaments de quotes hipotecàries, despeses de comunitat i impostos que graven 
l’immoble, de manera que, en l’hipotètic cas que més endavant els hereus del 
seu germà volguessin exercitar alguna pretensió sobre la seva quota de propie-
tat sobre el pis, la usuària pogués demostrar que l’adquisició i el manteniment 
de l’immoble havia anat a càrrec seu i es trobés en posició, per tant, de recla-
mar aquestes quantitats, la qual cosa la col·locaria en una situació més segura 
davant de possibles negociacions en aquest sentit.
6.  Importants deutes empresarials, diverses taxacions  
i negociació d’una dació en pagament havent-hi llogaters
L’any 2006, una parella amb dos fills menors decideix invertir els seus estalvis 
en la compra d’una casa rural a la província de Tarragona, amb la idea de re-
formar-la i obrir-la al turisme rural i altres activitats a l’aire lliure, atès que 
la zona es troba en una ruta excursionista molt popular. L’adquisició es finan-
ça amb un préstec hipotecari concedit per una caixa d’estalvis. El capital pres-
tat va ser de 260.000 €, a 30 anys. La finca es va taxar a efectes de subhasta en 
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520.000 €. El tipus d’interès remuneratori era d’euríbor +0,49. L’any següent, 
el 2007, la parella constitueix una societat limitada per a l’explotació del nego-
ci i hipoteca per segon cop la finca en garantia d’un crèdit de 190.000 €, a 20 
anys, amb la mateixa entitat. El valor a efectes de subhasta va ser, en aquella 
ocasió, de 560.000 €. El tipus d’interès remuneratori era euríbor +0,75. Les 
obres de reforma van costar més del que s’havia previst i es van allargar també 
més enllà del termini pactat, de manera que l’any 2008 la societat manlleva 
40.000 € més a la mateixa entitat financera per tal de poder abonar a l’entitat 
quantitats endarrerides i fer front als pagaments deguts a proveïdors i altres 
professionals. L’any 2009 es reunifiquen els dos préstecs de 2007 i 2008, sota la 
garantia d’una sola hipoteca, per un capital de 295.000 €. En aquest cas es va 
pactar una carència d’interessos i capital durant dos anys; els interessos no sa-
tisfets durant aquest període es farien efectius al final dels dos anys per mitjà 
d’una nova disposició del crèdit. 
Els dos anys de carència no van ser suficients per arrencar el negoci, tant 
per les dificultats inherents a tota nova iniciativa empresarial com, sobretot, 
arran de la consolidació de la crisi econòmica al país. En aquest cas s’hi afegia, 
a més, el fet que un dels progenitors va haver de deixar la feina per compte aliè 
que duia a terme per tal de cuidar un dels fills, a qui se li havia diagnosticat una 
important malaltia. Per això, l’any 2011 es va procedir a novar de nou la segona 
operació, per tal d’obtenir dos anys més de carència. El valor del capital cobert 
per aquesta segona hipoteca ascendia aleshores a 350.000 €, el mateix valor pel 
qual es va taxar la finca a efectes de subhasta en la novació. En aquells mo-
ments la parella ja havia dissolt la societat, havia llogat la finca rural i vivia a 
casa dels pares d’ell. Havien assumit personalment tots els deutes de la societat 
limitada per tal de fer front als pagaments deguts, tot i haver hagut de desistir 
del negoci.
Es demana a ClinHab que ofereixi orientació general als usuaris davant 
d’aquesta situació, que conduïa al fet que, quan acabés la segona carència a 
l’agost de 2013, la quota hipotecària i dels préstecs personals superaria, amb 
escreix, els ingressos de la família.
6.1. Les diverses alternatives disponibles
La quantia dels deutes sumats feia que les alternatives no fossin gaire favorables 
als usuaris.
Una primera opció, que ja havien començat a explorar, era la possibilitat 
de vendre la finca, encara que fos per un valor relativament inferior al deute i 
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amb el risc, per tant, que quedés residual per la diferència. Tot i que a Espanya 
aquest tipus de procediment no és gaire habitual i les entitats no tendeixen a 
incloure una operació d’aquest estil als seus protocols d’actuació, en altres or-
denaments es poden concloure els anomenats «short sale agreements», per mitjà 
dels quals l’entitat financera es compromet per escrit, abans de la conclusió de 
l’alienació del bé hipotecat, a acceptar el preu obtingut com a satisfacció total 
o parcial del deute. L’estalvi quant a despeses de procediment i, posterior ment, 
de manteniment i de costos de transacció de l’adquisició de l’immoble en una 
execució o en dació en pagament pot fer atractiva aquesta alternativa.
Es tracta, per tant, d’una pràctica anterior a l’inici de l’execució i que pretén evi-
tar-la, a diferència del que preveu l’art. 640 LEC.
En segon lloc, es podien considerar les diverses possibilitats de renegociar 
el deute; així, per exemple, l’allargament del termini del préstec i del crèdit i la 
rebaixa dels tipus d’interès (així com la potencial quitació de les quantitats 
acumulades durant els quatre anys de carència en concepte d’interessos impa-
gats, a un tipus pactat del 5,25%) podien conduir a l’obtenció d’una quota 
mensual més baixa. 
Tot i això, i en tercer lloc, en aquest cas la millor alternativa era, clarament, 
la dació en pagament, amb satisfacció total o parcial del deute, sempre que el 
potencial residual es financés a preu de préstec hipotecari i per a un termini 
llarg. 
Nogensmenys, els usuaris no entraven dins l’àmbit d’aplicació de cap de les 
mesures aprovades per tal d’apaivagar la situació de deutors hipotecaris amb 
pocs recursos. D’una banda, bona part dels diners manllevats no es van desti-
nar al pagament del preu d’adquisició de l’habitatge habitual, sinó a la creació 
d’un negoci que finalment no va reeixir. De l’altra, el preu d’adquisició de 
l’immoble superava, amb escreix, els límits fixats en el RDL 6/2012, tant en la 
seva redacció original, com en les reformes posteriors operades per la Llei 
1/2013 i pel RDL 1/2015. Pensem que, en aquest darrer, malgrat que sembla que 
es vulgui, finalment, adaptar el preu d’adquisició a les particularitats de cada 
localitat, no deixa de fixar-se un límit absolut (250.000 €) al preu d’adquisició 
als efectes de poder-se acollir a la dació en pagament obligatòria per a l’entitat 
adherida al Codi de bones pràctiques. Aquest és un de tants casos que en que-
den fora per aquest motiu. 
Per tant, quedava a criteri de l’entitat financera acceptar o no la dació en 
pagament. Hi jugava a favor que la finca es trobava en bon estat i continuava 
estant situada en un lloc potencialment atractiu si l’economia en general mi-
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llora. Però en contra hi jugava el valor important del deute i també el fet con-
juntural que l’entitat financera original va ser absorbida per una altra, amb el 
consegüent allargament dels períodes d’espera per rebre qualsevol informació 
per part de l’entitat —i l’estrès que això genera en el prototipus del deutor de 
bona fe.
En tot cas, aquest era l’objectiu a aconseguir, un cop assimilada la pèrdua 
dels estalvis d’una vida que es van invertir en l’adquisició i reforma de la finca. 
Però abans d’arribar a aquest punt es plantejaven qüestions que requerien 
prendre decisions, encara que fossin interines.
6.2.  Davant la impossibilitat de pagar tots els deutes,  
quin convé més tenir al corrent? Consideracions sobre el valor  
de taxació de la finca i la seva transcendència a efectes  
de l’execució hipotecària
Com es dedueix de la història del cas, els usuaris tenien tota la intenció de fer 
front als seus deutes (és a dir, entrarien dins del concepte més universal possi-
ble de deutors de bona fe, per bé que la reforma de la Llei concursal pel RDL 
1/2015 no el tingui en compte); van ser només circumstàncies sobrevingudes i 
en bona mesura imprevisibles les que els impossibilitaven fer-ho. Per això, 
davant l’imminent restabliment de les quotes d’amortització i interessos en fi-
nalitzar totes les carències pactades (ja s’ha dit que gaudien de períodes de ca-
rència), es preguntaven quin dels dos deutes hipotecaris havien de cobrir, atès 
que els seus ingressos eren insuficients per satisfer-los tots dos.
Per a una persona no avesada a la tècnica hipotecària, a primer cop d’ull 
podria semblar que el més lògic seria pagar en primer lloc el deute més antic 
en el temps. Nogensmenys, això no era el que convenia.
Si es deixava de pagar el primer préstec hipotecari, el resultat d’una even-
tual execució amb subhasta deserta (el més habitual), que comporta l’adjudi-
cació a l’entitat, hauria dut al fet que es calculés el valor d’adjudicació (i, per 
tant, el potencial deute residual) en funció del valor de taxació a efectes de 
subhasta que constava en l’escriptura d’aquella hipoteca. En ser el valor de ta-
xació de 560.000 € i tenint en compte que en aquells moments ja no es trac-
tava de l’habitatge habitual de la família, l’entitat se l’hauria adjudicat per 
280.000 € (560.000 € × 50%). Malgrat que s’havia amortitzat relativament poc 
del capital i que al deute pendent s’hi ha de sumar la quantitat meritada per les 
costes i els interessos, l’execució d’aquesta primera hipoteca hauria deixat poc 
o gens de deute residual. És cert que els quedava encara íntegrament pendent 
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el crèdit de 350.000 € garantit amb la segona hipoteca, però l’execució de la 
primera hipoteca hauria comportat l’extinció de la segona, amb la qual cosa el 
deute hauria passat de ser un crèdit amb garantia real a ser un deute personal 
i, a tots els efectes, incloent-hi els concursals, ordinari. El problema dels nos-
tres usuaris certament no es resolia; haurien continuat vinculats personalment 
a pagar aquesta quantitat, incrementada amb interessos i costes d’un eventual 
proce diment d’execució ordinària, però el cas és que, si es continuava satisfent 
puntualment el segon crèdit garantit i el que es deixava de complir era el pri-
mer, la perspectiva de l’execució resultava menys atractiva per al creditor.
L’exposició d’aquest cas condueix a una mínima reflexió sobre la taxació a 
efectes de subhasta en el sistema d’execucions hipotecàries espanyol. Contrà-
riament al que succeeix en la majoria dels països del nostre entorn, a Espanya 
el valor que es prendrà com a mesura per determinar el tipus mínim de la 
subhasta i les possibilitats d’adjudicació ha de quedar necessàriament establert 
en l’escriptura de constitució de la hipoteca (tot i que es pot variar en nova-
cions atorgades davant de notari posteriors, com succeeix al nostre cas el 2011). 
Això condueix necessàriament a una disfunció substancial del sistema. En 
aquests moments, per als deutors que estan patint els efectes de la crisi, el man-
teniment de valors de taxació establerts durant els anys d’incessant increment 
de preus representa (encara que pugui semblar estrany i sempre des d’una 
perspectiva reduïda únicament a l’execució; és a dir, obviant la consideració de 
possibles taxacions elevades que fomentessin la concessió irresponsable de crè-
dit) un avantatge, atès que el valor actual seria molt menor (de vegades, fins i 
tot inferior al 50% o al 70% del valor de taxació de l’època del boom). Però el 
fet que el procediment d’execució pivoti sobre un valor per definició obsolet 
també pot comportar situacions radicalment injustes (en un sentit fins i tot 
tècnic, de possible enriquiment injust del creditor) si, per exemple, s’executa 
una hipoteca constituïda deu, quinze o vint anys abans de l’incompliment: 
malgrat crisis com l’actual, difícilment el valor de taxació de fa tants anys re-
flectirà el valor actual i, per tant, la subhasta es durà a terme sobre la base d’un 
punt de partida radicalment fals. Això ens condueix a preguntar-nos per què 
no s’empra, com arreu, el valor del bé gravat amb la hipoteca en el moment de 
l’execució. Segurament hi ha dues explicacions connexes a aquesta regulació. 
D’una banda, el fet que, per tal d’incentivar la concessió del crèdit territorial, 
es va voler regular un procediment d’execució especialment expeditiu, de ma-
nera que el creditor tingués la seguretat de poder recuperar la seva inversió 
sense entrebancs innecessaris. De fet, Espanya i Holanda són dos dels països 
europeus amb el procediment d’execució més ràpid d’Europa, la qual cosa es 
connecta amb la major tendència de la població a viure en règim de propietat, 
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en detriment del lloguer. D’altra banda, cal tenir en compte que una taxació 
previsora a efectes de subhasta podia resistir les hipoteques en garantia d’obli-
gacions a cinc o sis anys, com solia ser el cas, però no si els préstecs o crèdits es 
concerten a 25, 30 o 40 anys. 
En el nostre cas, la diferència de valors de taxació a efectes de subhasta i 
l’existència mateixa de dues hipoteques donava una certa força als usuaris a 
l’hora de negociar amb l’entitat i també altres persones se’n beneficien, de cara 
a sol·licitar la dació en pagament, encara que no es compleixin els requisits de 
les mesures protectores de deutors en risc d’exclusió, de valors elevats establerts 
en l’època precrisi. Les regles del joc no es poden canviar per a aquestes perso-
nes a mitja partida, si no és per beneficiar-les. Però es tracta d’una qüestió que 
mereix atenció per part del legislador, de manera que l’execució hipotecària no 
es desconnecti de la realitat i produeixi resultats absurds a causa d’unes raons 
de política legislativa que han deixat d’estar vigents. Des d’un altre punt de 
vista, l’adaptació de la regulació de la subhasta al preu del mercat podria con-
tribuir a fomentar, de cara al futur, el consum responsable i prevenir el sobre-
endeutament, en tant que l’adquirent d’un immoble guanyés consciència que, 
malgrat haver finançat la seva adquisició i haver garantit aquest finançament 
amb el mateix immoble, aquest pertany al seu propietari i, amb la titularitat, 
hi ha el risc de depreciació, juntament amb l’esperança d’apreciació.
6.3.  Com pot un tercer assegurar un habitatge digne quan hi ha risc  
que quedi un important deute residual?
Els pares de l’usuari tenien una segona residència i, en estar especialment preo-
cupats per la família del seu fill, havien pensat que potser els podien ajudar 
garantint-los d’alguna manera un habitatge vitalici. Els feia por, però, que si el 
desenllaç de totes les operacions creditícies era negatiu (recordem que encara 
no s’havia aprovat ni tan sols el mecanisme de segona oportunitat recollit al 
RDL 1/2015, de 27 de febrer), qualsevol bé o dret que adquirissin els usuaris 
podria ser agredit. 
Efectivament, això podia succeir tant si se’ls transmetia la propietat com si 
se’ls atorgava qualsevol tipus de dret real, amb la possible excepció, a Catalu-
nya, d’un dret d’habitació de finalitat alimentícia. De tota manera, res no im-
pedeix a un particular constituir un dret d’arrendament sobre una finca de la 
seva propietat, de llarga durada (no hi ha límits) i a canvi d’una renda assequi-
ble. Això garantiria un habitatge digne a efectes pràctics de manera vitalícia i 
els creditors no podrien pertorbar-lo. Tot i existir, la càrrega fiscal inherent a 
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un arrendament seria inferior a la de constituir un dret real o donar la propie-
tat als fills menors (amb el risc afegit, en aquest cas, que aquests alteressin la 
voluntat dels avis en arribar a la majoria d’edat). Una actuació d’aquest tipus 
no és en absolut fraudulenta ni comporta apartar béns amb els quals els credi-
tors haurien pogut cobrar, atès que l’immoble de què parlem no pertanyia als 
deutors i, en no haver integrat el seu patrimoni en el moment de la concessió 
del crèdit o crèdits, mai no va formar part de la garantia patrimonial genèrica 
amb què comptava el creditor.
6.4.  És possible que una segona o ulterior disposició  
d’un crèdit s’hagi de formalitzar notarialment?
Mentre els usuaris intentaven establir canals de diàleg amb l’entitat, es va arri-
bar al final del termini de carència dels préstecs. En aquell moment, l’entitat 
els va citar per acudir a una notaria a signar la disposició dels diners necessaris 
per satisfer els interessos no abonats durant els darrers anys de carència. Als 
usuaris els estranyava aquest procediment. Revisada la documentació, es va 
constatar que, efectivament, l’escriptura de crèdit establia que, per tal de dur a 
terme segones o ulteriors disposicions, era necessari l’atorgament notarial. Per 
tant, emprant-se la mecànica del crèdit (com a oposat al préstec) per tal de fi-
nançar els dos períodes de carència, el requeriment de l’entitat era correcte. No 
obstant això, un es pot preguntar per l’oportunitat d’incórrer en aquesta des-
pesa afegida quan hauria d’haver estat evident per a l’entitat que els deutors no 
podrien fer front als deutes i que calia trobar una solució global. D’altra banda, 
convé notar que aquesta no és la pràctica habitual; en general, les disposicions 
de crèdits es poden fer en document privat i, de vegades, de manera gairebé 
unilateral per part del deutor. 
6.5. La dació en pagament i la presència de llogaters
Un cop s’entaulen converses amb l’entitat absorbent, aquesta es mostra dispo-
sada a estudiar la possibilitat d’una dació en pagament. Es presenta la documen-
tació requerida i passen mesos sense cap comunicació amb l’entitat. En aquells 
moments, la parella ja no fa front ni al crèdit ni al préstec hipotecari, atès que 
també el pare està de baixa i han minvat encara més els ingressos familiars.
Finalment, l’entitat els comunica que estaria disposada a acceptar la dació 
en pagament, però només si l’habitatge està lliure de llogaters. I a partir d’aquí, 
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es tracta de negociar amb els arrendataris l’abandonament anticipat de l’im-
moble, punt en el qual l’ús de tècniques de negociació col·laborativa adequades 
va conduir a un resultat òptim per a tots els interessats. Sobre el desenvolupa-




1.  Els titulars del contracte i les altres persones  
que viuen en el pis 
Les parts d’un contracte d’arrendament són l’arrendador, que cedeix l’ús de la 
finca a canvi d’un preu; i l’arrendatari, que en gaudeix i paga la renda. A Clin-
Hab han arribat algunes consultes en què els usuaris pregunten pels drets de 
les persones que viuen amb l’arrendatari, però que no figuren com a titulars del 
contracte; en part, aquestes consultes s’han formulat respecte a arrendaments 
subjectes a la LAU 1964. A més, s’ha plantejat la qüestió de si havia d’ésser 
arrendador el nu propietari o l’usufructuari de la finca, amb la particularitat 
que l’usuari no pretenia arrendar tot el pis sinó només una habitació. Tanma-
teix, d’això darrer no se’n parlarà en els apartats que segueixen sinó més avall, 
en l’epígraf 11 d’aquesta Part II.
1.1. Un o dos arrendataris? La parella de fet
Abans de signar el contracte, un usuari de ClinHab ens va preguntar si era 
correcte que només figurés ell com a arrendatari, és a dir, que el contracte no 
fes esment de la seva parella, i que s’hi inclogués una clàusula en virtut de la 
qual aquest arrendatari no podia compartir el pis amb ningú més. En concret, 
la clàusula deia el següent:
El destino exclusivo es para vivienda del arrendatario antes mencionado, sin que 
tal destino pueda ser variado ni admitirse se comparta ni subarriende en ningún 
caso ni concepto.
L’usuari es preguntava si no era millor que la seva parella de fet constés 
igualment com a arrendatària per tal d’evitar incórrer en un incompliment 
contractual, ja que la parella necessàriament viuria amb ell (art. 27.2.(c) LAU). 
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La resposta fou que, tractant-se d’un arrendament destinat a satisfer la 
necessitat d’habitatge permanent de l’arrendatari (art. 2 LAU), se sobreente-
nia que això volia dir «de l’arrendatari i de la seva família», tal com, d’altra 
banda, confirma l’art. 7 LAU, en preveure expressament que l’arrendament 
d’habitatge no perd aquesta condició pel fet que l’arrendatari no tingui en 
la finca arrendada el seu habitatge permanent, sempre que hi visquin el còn-
juge no separat o els fills. Des d’aquest punt de vista, la prohibició de «com-
partir» pis no podia anar referida a qui ja compartia la vida amb l’arren-
datari en el moment de signar el contracte o a aquell amb qui volgués 
compartir-la en el futur; per això mateix, encara que, amb el temps, aquesta 
persona acabés essent una altra distinta de l’actual company, tampoc l’arren-
datari tindria cap obligació de comunicar aquest fet a l’arrendador a l’efecte 
d’obtenir permís per deixar-lo romandre en el pis. La prohibició de compar-
tir o, altrament dit, la cessió inconsentida, havia de referir-se a terceres per-
sones.
Ara bé, precisament aquest art. 7 LAU permetria donar una solució dife-
rent. D’acord amb la interpretació literal del precepte, només el cònjuge i els 
fills i no el convivent no casat o altres parents diferents dels fills han d’enten-
dre’s compresos en el concepte de família. El cert és, però, que no queda clar 
quin és el concepte de família que fa servir la LAU. Així, mentre que els art. 
12 i 16.1.(b) LAU sí que tenen en compte la parella de fet, en canvi, ni l’art. 
7 ni el 15 LAU hi al·ludeixen. A ClinHab ens va semblar que, sobre la base del 
vincle afectiu amb l’arrendatari i la seva dependència de l’ha bitatge, l’art. 7 
LAU sí que acull la parella no casada, encara que el precepte no ho digui expres-
sament, si bé, per tal d’evitar problemes d’interpretació, es va recomanar a 
l’u sua ri que la seva parella, amb qui no estava casat, figurés igualment com 
a titular del contracte o que, com a mínim, s’esmentés en el contracte que 
l’habitatge servia perquè la parella no casada hi visqués permanentment. Po-
dria pensar-se que la primera opció era més recomanable perquè si, per la raó 
que fos, en el futur l’arrendatari no podia continuar tenint l’habitatge per-
manent en el pis (encara que no deixés de ser parella amb qui ho havia estat 
fins a la data), calia estalviar el problema de saber si, ex art. 7 LAU, la parella 
no casada hi podria continuar vivint. D’altra banda, també es va informar 
l’usuari que, si tots dos membres de la parella constaven com a arrendataris, 
els potencials deutes derivats de l’arrendament recaurien sobre tots dos pa-




1.2.  El cuidador que ja no té cura de l’arrendatari ingressat  
en la residència, però que continua vivint en el pis,  
la renda del qual es continua pagant
Des d’una Oficina d’Habitatge municipal se’ns va remetre la consulta que 
formulava la filla d’una senyora que vivia, juntament amb la persona que tenia 
cura d’ella, en un habitatge de lloguer. El cas és que l’arrendatària en qüestió 
va ingressar a l’hospital i d’allí directament a una residència, on vivia en l’actua-
litat. Assabentat dels fets, l’arrendador va adreçar-se a la seva filla per comuni-
car-li que, atès que la mare ja no vivia en el domicili, l’avisava amb 30 dies 
d’antelació que donava per extingit el contracte; això és, que a finals del mes 
següent havia de lliurar-li les claus i signar un document conforme renunciava 
al pis. L’interès de la filla de l’arrendatària era saber si podien continuar man-
tenint el lloguer —que no havien deixat de pagar, a raó d’uns 80 € mensuals— 
a canvi que hi continués vivint la cuidadora. 
Es tractava d’un contracte d’arrendament signat 55 anys abans (l’any 
1959) entre el pare del propietari actual i el marit de la senyora (actualment 
tots dos difunts), al qual encara li resultava d’aplicació la LAU 1964 (DT 
Primera LAU 1994). Ja havia tingut lloc la subrogació en favor del cònjuge 
de l’arrendatari original. En matèria de subrogació, s’aplicaven les Disposi-
cions Transitòries de la LAU 1994, que, exactament igual que la LAU 1964, 
no preveuen una ulterior subrogació en favor de no importa qui sigui la 
persona que convisqui amb l’arrendatari en el domicili arrendat (DT Segona 
B LAU 1994). Això vol dir que el cuidador no podia subrogar-se, perquè no 
era cònjuge ni parent. 
En la consulta es donava per fet que l’ingrés de l’arrendatària en la residèn-
cia era permanent i amb caràcter irreversible, cosa que volia dir que ja no tor-
naria a viure en aquell domicili. En tot cas, estar més de sis mesos sense ocu-
par-lo ja era causa de resolució del contracte (art. 114.11a, en relació amb l’art. 
62.3r LAU 1964). Addicionalment, encara que s’entengués que el cuidador era 
una persona a qui s’havia cedit l’arrendament o a qui s’havia sotsarrendat el pis, 
si l’arrendador no ho havia consentit, novament existia causa de resolució del 
contracte (art. 114.2a, 5a LAU 1964).
En virtut de la DT 2a LAU 1994, als contractes conclosos abans del 9 de 
maig de 1985, com succeïa en el nostre cas, tot i ésser-los d’aplicació la LAU 
1964, també se’ls aplicava l’art. 12 LAU 1994. Atès que, pel fet d’estar sotmès a 
pròrroga forçosa, el contracte encara no havia finalitzat quan l’arrendatària va 
abandonar el que era el seu habitatge permanent, en concret calia plantejar-se 
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si els art. 12.3 i 4 LAU podien aplicar-se per analogia. Aquestes disposicions 
només preveuen el matrimoni o la parella de fet quan estableixen la possibilitat 
que l’arrendament continuï en benefici del cònjuge o convivent no casat sem-
pre que l’arrendador abandoni l’habitatge sense manifestació expressa de voler 
desistir del contracte o de no renovar-lo. Com s’ha dit, calia plantejar-se si 
qualsevol altre tipus de convivència restava exclosa del precepte o si, tal vegada, 
era possible l’analogia. En aquest cas probablement havia de quedar exclosa si 
la finalitat del manteniment del lloguer no era procurar per l’interès de la cui-
dadora, sinó pel de la família que volia estalviar-se un lloguer a preu de mercat. 
1.3. La subrogació legal per mort. El dret transitori
Un usuari volia informació respecte a la transmissió o extinció d’un contracte 
de lloguer d’un habitatge de renda antiga, el titular del qual ja havia mort. El 
contracte, que ens adjuntava, era de l’any 1963. Qui vivia actualment en el pis 
era la jove de la que fou titular del contracte a la mort de l’arrendatari origina-
ri (això és, el marit de l’arrendatària i pare del marit difunt de qui ara hi vivia). 
A la mort de l’arrendatària —subrogada en els drets del titular originari—, 
l’administrador de finques va comunicar a aquesta ocupant que havia de deixar 
el pis en un termini màxim de dos mesos des del requeriment, perquè no era 
beneficiària dels drets de subrogació establerts en la DT 2a LAU. 
Calia veure què diu el dret vigent respecte dels contractes conclosos amb 
anterioritat a la vigència de l’actual LAU. En concret interessava la DT 2a LAU 
1994, que es refereix als contractes d’arrendament conclosos abans del 9 de 
maig de 1985 i que subsisteixin en el moment de l’entrada en vigor de la nor-
ma. En concret, la lletra B regula l’extinció i la subrogació. Cal tenir en comp-
te que abans de l’entrada en vigor de la norma ja havia tingut lloc la subrogació 
del cònjuge de l’arrendatari. Interessava, doncs, l’apartat cinc d’aquesta lletra: 
només es pot subrogar el cònjuge del subrogat (impossible, en aquest cas) i, si 
no, els fills de l’arrendatari que haguessin conviscut amb ell durant els dos anys 
anteriors a la seva mort. En el primer cas, el contracte s’extingiria a la seva mort 
(la del subrogat). En el segon, als dos anys o quan el fill arribés als vint-i-cinc 
anys. El número set reconeix al convivent (parella de fet) de l’arrendatari els 
mateixos drets a subrogar-se que al cònjuge. El problema és que no parla de 
qualsevol convivent, sinó només d’aquell que pot considerar-se que viu amb 
l’arrendatari de manera anàloga a la conjugal, la qual cosa exclouria les meres 
relacions de companyonia. D’acord amb la LAU, doncs, no hi havia cap pos-
sibilitat de continuar ocupant el pis.
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Això no obstant, el dret català resol les coses d’una altra manera. D’acord 
amb l’art. 240-1 CCCat, i precisament perquè en el supòsit no es pot parlar de 
l’existència d’una parella de fet, podria entendre’s que la jove i la sogra tenien 
una relació convivencial d’ajuda mútua. Malgrat no ésser parents, tenien una 
relació d’amistat i, a més, no existia contraprestació (dada que allunya aquest 
cas de l’analitzat anteriorment). D’acord amb l’art. 240-3 CCCat, s’entén 
constituïda la relació a partir del transcurs d’un període de dos anys de convi-
vència (i com a mínim aquest temps havia transcorregut des de l’entrada en 
vigor del Llibre II CCCat, la qual cosa ens estalviava interpretar les disposi-
cions transitòries). Interessava l’art. 240-6 CCCat. Aquest precepte permet 
entendre que la jove podia subrogar-se en el contracte per un any, sempre que 
ho comuniqués a l’arrendador en el termini de tres mesos des de la mort de 
l’arrendatària.
No es podia entendre que hi havia un contracte d’acolliment de gent gran, 
perquè no hi havia escriptura pública de constitució (art. 4.1 L 22/2000, de 22 
de desembre, d’acolliment de persones grans, LAPG) i, a part, no sabíem si es 
donaven els requisits de diferència d’edat (art. 3.2 LAPG); a més, la impossibi-
litat que hi hagi relació de parentiu fins al segon grau (art. 3.1 LAPG) impedia 
considerar que aquest podria ser el cas (entre la jove i la sogra hi ha parentiu en 
primer grau i per afinitat). D’altra banda, en res no afavoria a l’usuari entendre 
que hi havia contracte d’acolliment, perquè l’art. 7.2 LAPG remet a la LAU i, 
en conseqüència, no hi hauria hagut dret a habitar el pis durant un any, tal 
com, per a un altre cas, sí que reconeix l’art. 7.1 LAPG.
Aquest cas té continuació en l’epígraf 2.1 de la Part III, a propòsit de la 
negociació/mediació.
2. Els drets i les obligacions de les parts
A ClinHab sovintegen les consultes que tenen per finalitat conèixer exacta-
ment quins són els drets i les obligacions de les parts en un contracte d’arren-
dament. Això es tradueix en demandes molt concretes, com ara si la fiança pot 
ésser objecte de compensació o, en definitiva, si pot servir per deixar de pagar 
alguns mesos de renda; si és correcte actualitzar la renda i a partir de quin mo-
ment es pot fer; o si és l’arrendador o l’arrendatari qui ha de pagar determina-
des obres. Com es veurà, però, no són les úniques qüestions de les quals ens 
hem ocupat. A continuació n’oferim un tast.
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2.1. La fiança 
La fiança és una quantitat de diners (la renda d’un mes en els arrendaments 
d’habitatge, art. 36.1 LAU) que l’arrendatari ha de lliurar en el moment de la 
conclusió del contracte i que té com a finalitat assegurar que aquest complirà 
les seves obligacions. Es poden pactar garanties addicionals que, generalment, 
consisteixen en un increment de les mensualitats a pagar (art. 36.5 LAU). Les 
consultes més sovintejades a ClinHab tenen a veure amb la seva devolució. 
Però d’això no es tractarà aquí sinó més avall, en l’epígraf 6 d’aquesta Part II.
2.2. El pagament de la renda. Actualització 
Pagar la renda és també una obligació de l’arrendatari. És la contrapartida per 
l’ús de l’immoble, la cessió del qual és obligació de l’arrendador (art. 1543 CC). 
Com a regla general, la renda es paga en diners («en metàl·lic», art. 17.3 LAU), 
per bé que l’art. 17.5 LAU 2013 introdueix la novetat en virtut de la qual podrà 
substituir-se temporalment el pagament de la renda per la realització d’obres 
de rehabilitació o reforma en l’immoble. No hem tingut cap consulta relacio-
nada amb aquesta darrera qüestió, però sí amb d’altres que són tan o més inte-
ressants.
Algunes consultes relacionades amb el pagament de la renda que han arri-
bat a ClinHab tenen a veure amb la seva actualització. La majoria de consultes 
que s’han hagut d’evacuar han tingut per objecte contractes conclosos sota la 
vigència de la LAU 1964 i la resposta a l’usuari ha exigit tenir en compte les 
complexes disposicions transitòries de la LAU 1994 (Disposició Transitòria 2a 
D, 11), que ara estalviem de reproduir. En aquesta matèria, i pel que fa al dret 
vigent, n’hi ha prou amb dir que, a diferència de la redacció originària de l’art. 
18 LAU 1994, el nou art. 18 LAU, després de la reforma experimentada l’any 
2013, permetia actualitzar cada any la renda d’acord amb els índexs que ha-
guessin acordat les parts i, només subsidiàriament, això és, si no havien previst 
cap índex, la renda s’actualitzava d’acord amb l’IPC. Cal tenir en compte, 
però, que la nova L 2/2015, de 30 de març, de desindexación de la economía es-
pañola, que va entrar en vigor el proppassat 1 d’abril de 2015, modifica de nou 
aquest art. 18 LAU, en el sentit que no hi ha revisió de renda si no es pacta 
expressament i, addicionalment, que el mecanisme subsidiari de revisió, sem-
pre que les parts no s’hagin pronunciat sobre quin hauria de ser aquest, serà la 
variació anual de l’índex de garantia de competitivitat a la data de cada revisió. 
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S’abandona, doncs, l’IPC, que només s’aplicarà si es pacta expressament. És 
una modificació que només s’aplica als contractes que es concloguin després de 
l’entrada en vigor de la norma. De moment, s’està a l’espera de la publicació 
concreta per part de l’Institut Nacional d’Estadística del valor del nou índex.
2.3. El pagament d’altres despeses 
D’acord amb el vigent art. 20 LAU, les parts poden pactar que siguin de comp-
te de l’arrendatari les despeses generals per al manteniment de l’immoble i els 
seus serveis, els tributs, les càrregues i altres responsabilitats que, per no ser 
individualitzables, corresponguin a la finca arrendada (en funció de la quota de 
propietat horitzontal, art. 553-45 CCCat; o, altrament, en funció de la superfí-
cie de la finca). Fonamentalment, es tracta de les comunament anomenades 
«despeses d’escala» (porteria, neteja, llum, etc.) i de l’impost de béns immo-
bles, escombraries o clavegueram. Tal com indica clarament el precepte, són 
despeses que ha de pagar l’arrendador; però la llei admet el pacte en contrari, 
és a dir, que l’arrendador les pot repercutir a l’arrendatari, cosa que no treu 
que, davant la comunitat de propietaris i l’Administració, respectivament, el 
deutor continuï essent el propietari. 
És important que el contracte precisi l’import d’aquestes despeses ordinà-
ries, perquè, altrament, aquest acord no seria vàlid, és a dir, l’arrendador no 
podria exigir-les; o, dit d’una altra manera, l’arrendatari es podria negar a pa-
gar-les. Efectivament, l’arrendatari ha de poder tenir la certesa que l’import 
que ha assumit en el contracte no es veurà incrementat de manera arbitrària, i 
d’altra banda, només si es coneix quant ha de pagar-se es pot fer efectiu l’incre-
ment a què es refereix l’art. 20.2 LAU. 
2.3.1. La pintura de l’escala de la comunitat de propietaris
Abans de la reforma de la LAU 2013, a ClinHab va arribar la consulta d’un ar-
rendatari que preguntava si era correcte que l’arrendador li reclamés les despeses 
de pintura de l’escala, que eren despeses comunitàries. Hi havia dos arguments 
per considerar que l’arrendador s’extralimitava. D’una banda, la pintura de l’es-
cala, tot i poder ser configurada com una despesa de la comunitat, no era una 
despesa ordinària, sinó una despesa extraordinària que, si no havia estat prevista 
—ni, per tant, podia haver estat quantificada— en el contracte, l’arrendador no 
podia repercutir. Efectivament, l’art. 20.1 LAU es refereix a despeses que han de 
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quedar determinades a priori, i això només inclou les despeses ordinàries i no 
les extraordinàries. Això no obstant, era versemblant pensar que aquestes despe-
ses sí que podien repercutir-se l’any següent amb la limitació establerta en l’art. 
20.2 LAU (durant els 5 primers anys, l’increment no podia ser superior al doble 
en què es pogués incrementar la renda d’acord amb l’art. 18 LAU, que, abans de 
la reforma per la llei de 2013, només permetia un increment d’acord amb l’IPC). 
Addicionalment, existia l’argument que es tractava d’una despesa de conser-
vació, que l’art. 21 LAU obliga a suportar a l’arrendador en tot cas, això és, sense 
que sigui possible el pacte en contrari (art. 6 LAU), per bé que és dubtós que el 
precepte, aplicable a les reparacions que s’han de fer en l’immoble arrendat, 
també sigui aplicable a les obres que ha de fer la comunitat de propietaris.
Atès que el nostre arrendatari ja havia pagat —de cop i en quantia superior 
a la permesa legalment— els diners que li reclamaven, ara pretenia la seva de-
volució. Se li va aconsellar que enviés un burofax a l’arrendador, tot indicant-hi 
que si no se li retornaven les quanties indegudament cobrades iniciaria un 
procediment de reclamació judicial. Ara bé, atès que no existia cap document 
que obligués el propietari a retornar l’ingrés, l’arrendatari no podia exhibir un 
títol amb una obligació de pagament de l’arrendador i, per això mateix, el 
jutge hauria hagut de pronunciar-se prèviament sobre el caràcter degut o inde-
gut del pagament. No era, doncs, possible entaular un judici monitori, a dife-
rència del que succeix en altres casos en què l’existència del crèdit, liquiditat i 
exigibilitat, no ofereix dubtes. 
2.3.2. La llum, l’aigua i el gas
El que no cal determinar en el contracte és la despesa generada per aquells 
serveis que tinguin comptadors individualitzats (aigua, gas, electricitat, telè-
fon), d’acord amb el que disposa l’art. 20.3 LAU. És lògic que sigui així, perquè 
es tracta d’una despesa variable, que depèn del consum. Naturalment, la llei 
preveu que l’hagi d’assumir sempre l’arrendatari, que és qui se’n serveix. Si se’l 
vol eximir d’aquest deure caldria pactar-ho expressament. És així, amb inde-
pendència del nom a què vagin els comptadors. Evidentment si van a nom de 
l’arrendatari, no es planteja cap problema (no, almenys, amb l’arrendador). Si 
van a nom de l’arrendador, el que aquest haurà de fer per recuperar la despesa 
serà presentar els corresponents rebuts a l’arrendatari. 
Tot el que no es faci d’aquesta manera portarà problemes i, així i tot, de 
vegades les coses no són tan fàcils. A ClinHab va arribar una consulta en què 
l’arrendatari es queixava que l’arrendador li cobrava per la llum i l’aigua més 
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del que ell gastava en realitat. La particularitat del cas era que arrendador i ar-
rendatari compartien un mateix habitatge unifamiliar que comptava amb dues 
plantes (cadascun vivia en una planta distinta), de manera que també l’arren-
dador feia ús d’aquests serveis, per bé que, pel que sembla, de manera més es-
poràdica, ja que no hi vivia els set dies de la setmana (però regava la finca). 
L’enuig de l’arrendatari derivava del fet que l’arrendador li repercutia cada ve-
gada una quantia distinta —que, suposadament, estava en funció del que a ell 
li cobrava la companyia— però no veia mai les factures i, a priori, calia pensar 
que les seves sospites podien tenir algun fonament. L’arrendador hauria pogut 
optar per una alternativa potser menys traumàtica, però igualment arriscada, 
consistent a exigir en concepte de renda una quantitat més elevada, però fixa; 
això hauria comportat el risc que l’arrendatari gastés més i fos l’arrendador qui 
ho hagués hagut d’assumir; o que gastés menys i llavors hagués estat l’arrenda-
dor qui hagués guanyat. Ara bé, mentre no s’individualitzés el consum que 
cadascun feia, o, com a mínim, mentre no se li ensenyessin les factures a l’ar-
rendatari —per tal que pogués comprovar fins a quin punt era desproporcio-
nada o no la quantia que havia de pagar—, la solució es preveia difícil.
Un altre cas es referia a un contracte que especificava que els subministra-
ments de llum i agua eren de compte de l’arrendatària, que també havia de fer 
els tràmits pertinents per posar els comptadors al seu nom. La mateixa clàusu-
la afegia que fins que l’arrendatària contractés per si mateixa els esmentats 
subministraments, els havia de pagar l’arrendadora. El problema era que ni 
l’arrendatària va fer els tràmits pertinents, ni tampoc l’arrendadora podia recu-
perar de la companyia allò que necessàriament havia de pagar ella personal-
ment (perquè, davant la companyia subministradora dels serveis, la deutora 
era ella i ningú més). Es va advertir a l’arrendadora que l’impagament dels 
subministraments de llum i aigua, per part de l’arrendatària, era causa de reso-
lució, ex art. 27.2.(a) LAU, però que, d’entrada, no podia deixar de pagar-los 
l’arrendadora perquè, si, com a conseqüència d’aquest comportament, la com-
panyia tallava els subministraments, es podria entendre que li impedia el gaudi 
pacífic de l’habitatge. Això darrer no era ni molt menys la intenció de l’arren-
dadora.
Després de nombrosos requeriments per burofax que advertien l’arrenda-
tària d’un possible desnonament —perquè no només havia deixat de pagar els 
subministraments, sinó també algunes mensualitats de renda—, el cas es va 
solucionar quan des de ClinHab se li va telefonar per oferir-li un servei de 
mediació. Potser espantada pel fet que tercers haguessin pres part en l’assump-
te, l’arrendatària va pagar espontàniament (però només les rendes que havia 
deixat de pagar) i, alhora, va abandonar l’immoble. L’arrendadora no va inten-
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tar fer que complís el contracte, ni la va demandar tampoc per recuperar les 
quantitats pagades a la companyia de llum i aigua i exigir danys i perjudicis. 
Sobre les despeses derivades de la revisió de la instal·lació del gas, vegeu més 
avall, en l’epígraf 2.4.2, lletra B, d’aquesta Part II.
2.4. Les obres de conservació/millora
L’art. 21 LAU estableix que és obligació de l’arrendador la realització de les 
obres que siguin necessàries per conservar l’habitatge en condicions d’habita-
bilitat, ja siguin obres de reparació, ja de manteniment. És així, tret que el 
deteriorament hagi estat culpa de l’arrendatari (per exemple, les humitats cau-
sades per haver-se deixat una aixeta oberta) o que es tracti de reparacions de 
molt petita transcendència econòmica (canvi de bombetes, d’un endoll, d’un 
vidre trencat, d’un pany de la porta, etc.). Aquest darrer tipus d’obres les ha de 
fer necessàriament l’arrendatari (art. 21.4 LAU). Si són urgents, les obres 
de reparació/conservació ordinàries, tot i que correspon fer-les a l’arrendador, 
les pot fer també l’arrendatari, però continuarà estant obligat a sufragar-les 
l’arrendador, sempre que aquell prèviament li hagi notificat la necessitat de 
realitzar-les (art. 21.3 LAU). 
L’arrendatari està obligat a suportar les obres l’execució de les quals no 
pugui diferir-se, sense perjudici de la possibilitat de veure la renda disminuïda 
en la proporció a la privació del gaudi experimentada (art. 21.2 LAU).
També les obres de millora les ha de fer l’arrendador i l’arrendatari està 
obligat a suportar-les si no poden diferir-se (art. 22 LAU). 
Pel que fa a la legitimació de l’arrendador, la diferència entre les obres de 
conservació i de millora és que les primeres les ha de portar a terme obligatò-
riament —perquè són les que permeten que l’habitatge serveixi per a l’ús con-
vingut (v. gr. canviar la instal·lació elèctrica)— i les segones només les ha de fer 
si vol —perquè només incrementen el valor de l’habitatge (v. gr. fer arribar la 
instal·lació del cable per a l’ús d’internet). 
En teoria, el pacte que preveu la repercussió del cost de les obres de repara-
ció/conservació no és possible (art. 6 LAU), perquè l’art. 21 LAU té caràcter 
imperatiu. Ara bé, la LAU 2013 reconeix ara que l’arrendatari pot assumir les 
despeses, d’entre altres, aquest tipus d’obres, a canvi de la rebaixa o eliminació 
de la renda durant un període de temps, sense possibilitat de reclamar cap 
compensació en finir l’arrendament (art. 17.5 LAU). 
Cosa distinta de la repercussió del cost de les obres és el dret de l’arrendador 
a incrementar la renda per causa de les obres que hagi hagut de fer. A diferència 
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del que preveia la LAU 1964, ara la LAU vigent ja no permet aquest increment 
per causa de les obres de conservació (art. 21.1 LAU) i, en aquest punt, la norma 
és imperativa (art. 4 LAU). La regla és la contrària quan es tracta d’obres de 
millora. Efectivament, les obres de millora donen lloc a increment de la renda, 
un cop transcorreguts els primers tres anys del contracte, i tret que hi hagi hagut 
pacte en contrari (art. 19.1 LAU):
La realización por el arrendador de obras de mejora, transcurridos tres años de 
duración del contrato le dará derecho, salvo pacto en contrario, a elevar la renta 
anual en la cuantía que resulte de aplicar al capital invertido en la mejora, el tipo 
de interés legal del dinero en el momento de la terminación de las obras incre-
mentado en tres puntos, sin que pueda exceder el aumento del veinte por ciento 
de la renta vigente en aquel momento.
Para el cálculo del capital invertido, deberán descontarse las subvenciones 
públicas obtenidas para la realización de la obra.
Són nombroses les consultes que han arribat a ClinHab relacionades amb 
la conservació de l’habitatge arrendat i/o altres despeses típiques. Algunes exi-
geixen l’aplicació del dret transitori tocant als increments de renda; d’altres, 
tenen a veure amb el concepte d’habitabilitat, això és, amb la manca d’adequa-
ció del pis per ser utilitzat com a habitatge, a causa de les deficiències que 
aquest presenta en el moment d’ésser arrendat (taques d’humitat, en els casos 
més freqüents), i exigeixen escatir quins remeis estan a l’abast de l’arrendatari. 
El problema mereix una resposta de dret civil i, en els casos més greus, també 
de dret administratiu, si resulta que l’habitatge no reuneix els requisits exigits 
per la cèdula d’habitabilitat. També sovintegen les consultes més concretes que 
tenen a veure amb algunes despeses molt concretes, com ara les derivades de la 
reparació/manteniment de la caldera o de la revisió de la instal·lació del gas. En 
concret, es tracta de saber qui les ha de pagar, i això, de vegades, planteja el 
dubte de la qualificació de les obres. A continuació es desenvolupen algunes 
d’aquestes consultes.
2.4.1.  Les humitats procedents del bany i unes instal·lacions deficients. 
Problemes d’habitabilitat? 
Una usuària va acudir a ClinHab perquè tenia problemes perquè, segons les 
seves pròpies paraules, «l’arrendador li proporcionés unes condicions mínimes 
d’habitabilitat en el pis arrendat». El problema s’agreujava en aquest cas perquè 
l’empresa a través de la qual havien contractat el lloguer i que cobrava les ren-
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des no volia comunicar amb el propietari arrendador, i, per tant, era la mateixa 
arrendatària la que s’havia de procurar aquest contacte. Sembla que l’assegu-
rança del pis no es feia càrrec de les despeses per considerar que eren danys 
estructurals que no quedaven coberts per la pòlissa. L’arrendatària va demanar 
llavors que un pèrit de la companyia li ho acredités per escrit. Amb aquest es-
crit, que l’arrendatària va fer arribar per burofax a la propietària, es pretenia 
posar de manifest que no es complien les condicions d’habitabilitat del pis. En 
concret: 
a)  La cambra de bany filtrava aigua al dormitori, perquè no hi havia 
una impermeabilització adequada en la zona de la dutxa/banyera.
b)  La instal·lació d’aigua freda i calenta no estava en bon estat, ja que la 
caldera no sempre s’engegava, i, a més, disminuïa el cabal d’aigua 
quan s’obria l’aixeta de l’aigua calenta.
c)  El sistema de evacuació d’aigües residuals no estava en bon estat.
d )  Els desguassos no tenien un dispositiu sifònic accessible per fer un 
manteniment adequat.
El burofax especificava que si en 15 dies no s’arreglaven els desperfectes, 
l’arrendatària prendria les mesures oportunes (la usuària no ens indicava qui-
nes, en concret, pensava emprendre). Després d’unes quantes discussions i 
topades —també, pel que sembla, entre la propietària i els operaris que havien 
de fer els pressupostos—, finalment les obres no es van fer. Entre altres argu-
ments, la propietària sostenia que no havia de fer-les perquè si l’arrendatària no 
havia impedit que tingués lloc la pròrroga del contracte un cop vençut el pri-
mer any és perquè s’avenia a les condicions actuals. Aquest argument maldes-
tre i oportunista no tenia cap base jurídica, però no era pitjor que l’altra excu-
sa que feia servir, com ara que el contracte no l’havia signat amb ella sinó amb 
l’agencia de lloguer. No quedava gaire clar què volia dir això darrer: potser la 
propietària volia dir que les obres corresponia fer-les a l’asseguradora de la co-
munitat de propietaris i que, per tant, la queixa l’havia de canalitzar l’arrenda-
tària a través de l’agència immobiliària, que també administrava la finca? En-
cara que les obres fossin a càrrec de la comunitat —i així devia ésser si es 
tractava de defectes estructurals, tal com havia acreditat el pèrit—, un cop la 
propietària va tenir coneixement de la necessitat de fer-les a través de la comu-
nicació que li havia fet l’arrendatària, era ella qui s’havia de posar en contacte 
amb l’administrador de finques per tal d’agilitzar la solució del problema.
Potser el que volia dir la propietària era que l’agència de lloguer era la res-
ponsable de no haver informat l’arrendatària de l’estat en què es trobava el pis? 
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Probablement sí que n’era, de responsable, si resulta que no es va preocupar de 
gestionar el lloguer adequadament i no va obtenir la cèdula d’habitabilitat per 
compte del propietari. En aquest punt, però, no ens quedava clar quina era la 
funció de l’esmentada agència; és a dir, no sabíem si només es preocupava de 
posar en contacte les dues parts i redactar el contracte o si, addicionalment, 
actuava com a administradora de la finca. En tot cas, la resposta de l’arrenda-
dora era del tot inadequada i l’arrendatària no havia de patir les conseqüències 
de la mala conservació del pis ni de les desavinences entre el propietari i qui li 
gestionava el lloguer. 
L’arrendatària no només estava en el seu dret de demanar la reparació dels 
desperfectes, sinó que, si volia, podia declarar resolt el contracte i, addicional-
ment, en tots dos casos, reclamar danys i perjudicis (art. 1124 CC). Una possi-
bilitat era entendre que la resolució s’aplicava en virtut de l’art. 27.3.(a) LAU 
(en relació amb l’art. 21 LAU). Una altra interpretació —potser més correcta, 
a la vista de la circumstància que la manca d’habitabilitat del pis era originària 
i no derivada de desperfectes sobrevinguts— era considerar que des del co-
mençament existia una ineptitud de l’immoble per ésser objecte del contracte 
d’arrendament, tota vegada que aquest no podia servir a la finalitat pactada. 
En definitiva, una nova causa de resolució del contracte. 
A més, quedava oberta la via de la sanció administrativa si el problema era 
que el pis no era habitable d’acord amb els paràmetres exigits per la normativa 
d’habitatge. En relació amb aquesta última qüestió, vam adreçar la usuària de 
ClinHab a l’Agència de l’Habitatge de Catalunya, que és la que propor ciona 
informació sobre si l’edifici té la cèdula d’habitabilitat, a partir del registre amb 
la base de dades relativa a les cèdules d’habitabilitat atorgades a Catalunya. 
Segons l’art. 123 L 18/2007, de 28 de desembre, del dret a l’habitatge, llogar 
un habitatge que no té cèdula d’habitabilitat és una infracció molt greu. Els 
requisits de la cèdula es troben en el D 141/2012, de 30 d’octubre, pel qual es 
regulen les condicions mínimes d’habitabilitat dels habitatges i la cèdula d’ha-
bitabilitat. La definició es troba a l’art. 8.1: 
La cèdula d’habitabilitat és l’acte administratiu en virtut del qual s’acredita que un 
habitatge compleix les condicions mínimes d’habitabilitat que preveuen la Llei 
18/2007, del 28 de desembre, del dret a l’habitatge, i aquest Decret i que, per tant, 
és apte per ser destinat a residència humana, sense perjudici que s’hi desenvolupin 
altres activitats degudament autoritzades. 
D’acord amb l’art. 9.2, la cèdula té una vigència de 15 anys per als habitat-
ges de segones ocupacions i de primera ocupació de rehabilitació. A l’Annex 2, 
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apartat 3 de l’esmentat decret es descriuen les condicions mínimes d’habitabi-
litat. Així, la construcció que conforma o afecta l’habitatge ha de:
a) Ser sòlida.
b) Evitar que traspuï humitat.
c)  Ser estanca a les aigües pluvials.
d ) Evitar la inundació de l’habitatge.
e)  Tenir el terra trepitjable, tant de l’habitatge com del seu accés. 
El terra ha d’estar completament pavimentat, no ser polsegós i no implicar 
perill per a les persones. On hi hagi un desnivell superior a 0,60 m s’haurà de 
disposar d’elements protectors o baranes resistents als cops. L’apartat 6 esta-
bleix ulteriors precisions: així, l’equip mínim que ha de tenir un habitatge 
perquè sigui habitable ha de tenir una instal·lació d’aigua freda i calenta que:
a) Estigui en bon estat.
b)  Com a mínim, serveixi a la pica de la cuina, a un lavabo i a una dutxa o banye-
ra.
c)   Si el subministrament és per captació pròpia, que disposi d’un dipòsit de reser-
va de 200 litres.
d )  Permeti un consum seguit de 50 litres d’aigua a una temperatura de 40 graus i 
amb un cabal de 10 litres per minut.
A més, cal disposar d’un sistema d’evacuació d’aigües residuals de manera 
que:
a) Estigui en bon estat.
b) Connecti amb tot l’equip que el requereixi.
c) Tots els desguassos tinguin un dispositiu sifònic.
d)  Si en el seu entorn hi ha una xarxa pública de clavegueres, que connecti amb 
aquesta, i si no n’hi ha, que les aigües brutes no s’aboquin a l’exterior si no es 
depuren prèviament.
Si l’habitatge està situat en un nucli urbà, o té la possibilitat d’estar connec-
tat a una xarxa exterior de subministrament d’energia elèctrica amb condicions 
econòmiques similars a les d’un habitatge situat al nucli urbà, ha de disposar 
d’una instal·lació interior de manera que:
a) Tingui un punt de llum amb interruptor independent a cada peça.
b) Tingui un endoll per a cada aparell d’equip obligatori.
c)   Tingui dos endolls a la sala i a la cuina, i un a les habitacions. En cas que la sala 
contingui l’equip de cuina, ha de disposar com a mínim de quatre endolls.
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d )  No impliqui un risc per a les persones ni pertorbacions en el funcionament 
normal d’altres instal·lacions.
e) Disposi, com a mínim, d’un interruptor de control de potencia (ICP).
I, naturalment, ha de disposar d’un equip higiènic, entès com els aparells 
que, amb la dotació d’aigua corrent corresponent i el desguàs, estan destinats 
a la higiene i l’evacuació del cos humà, de manera que:
a)  Estigui format com a mínim per un lavabo, un vàter i una dutxa o banyera en 
bon estat.
b)  El vàter ha d’estar inclòs en una cambra higiènica independitzable.
c)  La dutxa o banyera ha de tenir impermeabilitzat el seu terra i els seus paraments 
fins a una alçada de 2,10 m.
d )  La cambra higiènica tingui una ventilació a l’aire lliure directa o a través d’un 
conducte en el qual s’activi mecànicament la ventilació. Si el conducte és ver-
tical, la ventilació pot ser activada estàticament.
Altres usuaris s’han trobat amb problemes semblants d’humitats o pudors 
(per mal filtratge de les canonades; pel fet que els sòcols hagin absorbit les de-
jeccions dels animals de companyia del propietari, etc.), i, davant la indiferèn-
cia de l’arrendador, no han dubtat de voler resoldre el contracte abans de com-
plir-se el termini pactat. La por de la majoria d’arrendataris és saber si això 
—que en el llenguatge col·loquial generalment es percep com a «desistiment» 
del contracte— és possible sense que els arrendadors els puguin obligar a con-
tinuar pagant la renda abans que s’acabi el termini de contracte pactat. A això 
s’ha de respondre contundentment que els incompliments contractuals de l’ar-
rendador no són matèria típica del desistiment, que és lliure (en el sentit que 
no cal causa o motiu), sinó que es canalitzen a través de la resolució del con-
tracte. Si els arrendataris el declaren resolt, a causa de l’incompliment dels deu-
res de l’arrendador, òbviament no només no han de continuar pagant la renda, 
sinó que, a més, tenen dret a la devolució de la fiança i, fins i tot, a la indem-
nització de danys i perjudicis. Ara bé, per poder declarar resolt el contracte, els 
arrendataris disconformes també haurien de marxar del pis. 
Per tal que quedi clar que els arrendataris se’n van a causa de l’incompli-
ment del propietari del seu deure de mantenir el pis en condicions d’habitabi-
litat, és convenient l’enviament d’un burofax on no només constin les causes 
de l’abandonament del pis i la declaració de voler resoldre el contracte, sinó 
també la sol·licitud i quantificació dels danys i perjudicis (incloent-hi el dany 
patrimonial i el dany moral). Es tracta de configurar la prova que no s’està 
davant d’un desistiment lliure, que la majoria de contractes conclosos a partir 
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de la reforma operada l’any 2013 penalitza amb una mensualitat de renda per 
cada any de contracte que quedi per complir (això equival, en la majoria dels 
casos, a la no-devolució de la fiança). Si els arrendataris que declaren resolt el 
contracte sol·liciten danys, ben segur que, fins i tot si deixen de pagar la renda 
durant els mesos en què la resolució no es faci efectiva —cosa que en teoria no 
poden fer i que, per això mateix, probablement comportarà el no-retorn de la 
fiança—, encara obtindran igualment un saldo favorable. 
2.4.2.  Reparacions derivades de l’ús versus despeses de manteniment  
de les instal·lacions
Ja s’ha dit que les obres per conservar el pis en condicions d’habitabilitat les ha 
de suportar econòmicament l’arrendador. Tanmateix, les petites reparacions 
derivades de l’ús o desgast ordinari les ha de pagar l’arrendatari (art. 20.4 LAU). 
El problema rau, generalment, a determinar què és una petita reparació deri-
vada de l’ús ordinari i què és una reparació que excedeixi d’aquesta noció. 
D’altra banda, hi ha despeses la naturalesa de les quals poden no encaixar dins 
de la noció d’obres de conservació i/o reparació. Per exemple, el pagament de 
la revisió (obligatòria) de la instal·lació del gas.
a) La caldera o l’escalfador d’aigua
En un dels casos atesos a ClinHab, l’usuari ens va preguntar si era correcta la 
conducta de l’arrendador, que li reclamava la meitat del que li havia costat 
la reparació de l’escalfador de l’aigua del pis. Segons se’ns va informar, la raó 
del canvi de l’escalfador era que l’aparell era molt vell i, precisament per això, 
s’havia fet malbé. La particularitat del cas era que l’arrendatària ja vivia en el 
pis amb anterioritat i que, un cop vençut el contracte precedent, ara romania 
en el pis en virtut d’un nou contracte, la durada del qual era de tres anys i amb 
una renda lleugerament inferior. S’afegia que l’arrendatària estava discapacita-
da, però, des del punt de vista civil, i als efectes que ara interessen, això era 
irrellevant. Tampoc era important saber quina era la percepció econòmica que 
rebia de l’Estat, perquè ni una ni altra dada alteraven les condicions del con-
tracte. No havia d’influir tampoc en la resolució del cas.
La clàusula sisena del contracte imposava a l’arrendatària «la reparació 
d’instal·lacions, materials i elements». La clàusula era deliberadament indeter-
minada, però fos quin fos el significat pretès, és sabut que l’art. 21 LAU impo-
sa a l’arrendador les reparacions que siguin necessàries per mantenir les con-
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dicions d’habitabilitat del pis i que només són a càrrec de l’arrendatari les 
re paracions que siguin conseqüència de l’ús ordinari. En principi sembla que 
si la caldera està avariada com a conseqüència de la seva antiguitat i no a causa 
d’un mal ús, la despesa l’ha de suportar l’arrendador. No podria incrementar la 
renda, ni tampoc repercutir-la, malgrat l’esmentada clàusula 6a, perquè l’art. 6 
LAU no permet les estipulacions que perjudiquin els drets de l’arrendatari, tal 
com la mateixa LAU els reconeix. Es tracta d’una norma imperativa, que no 
admet pacte en contrari.
Naturalment, correspon a l’arrendador que ha pagat i que ara reclama el 
reemborsament demostrar que la caldera s’ha espatllat per un mal ús de l’ar-
rendatari i no per l’antiguitat de la instal·lació. És, a més, l’arrendador qui té 
major facilitat probatòria, tota vegada que disposarà de l’informe tècnic del 
pèrit que ha anat a arreglar-la, on constarà el tipus d’avaria. L’arrendatària farà 
bé demanant aquesta documentació si és que té intenció de pagar res. En la 
jurisprudència, rebla aquesta interpretació la SAP Barcelona (Secció 13a) de 24 
març de 2006 (JUR 2006\246661), FJ 1r:
[...] En este caso, resulta de las alegaciones parcialmente conformes de las par-
tes, la prueba documental, la declaración del testigo Sr. Juan María, técnico de 
la empresa reparadora «Antiga Casa Jové, S.A.», y la ausencia de prueba en 
contrario, que la caldera se encontraba instalada en la vivienda desde el comien-
zo del arrendamiento; que tiene veinticinco años de antigüedad, cuando la vida 
de una caldera es de entre diez y quince años; que las piezas de la caldera se 
encuentran en muy mal estado; y que es recomendable la sustitución del apara-
to por ser más barato que su reparación, estando presupuestada la sustitución 
en 997,29 €. 
En consecuencia, resulta de lo actuado que la causa de la avería de la caldera, 
preexistente en la vivienda en el momento del arrendamiento en el año 2002, es 
su antigüedad, y no el mal uso de la misma, habiéndose manifestado el mal estado 
de la caldera en el año 2004; y que las obras que son objeto de la demanda exce-
den del concepto de pequeñas reparaciones que exige el desgaste por el uso ordi-
nario de la vivienda, a cargo del arrendatario, a que se refiere el artículo 21.4 de la 
Ley de Arrendamientos Urbanos, y por el contrario integran por completo el 
concepto de obras de conservación, a las que se refiere el artículo 21.1, en relación 
con el artículo 1554.2.º del Código Civil, referidos a las reparaciones necesarias a 
fin de conservar la vivienda en las condiciones de habitabilidad para servir al uso 
convenido, y que son obligación y a cargo del arrendador, sin derecho a elevar la 
renta, procediendo en definitiva la estimación de la demanda en ejercicio de 
la pretensión de sustitución de la caldera, y por consiguiente la estimación en 
cuanto a este extremo del recurso de apelación de la demandante.
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Encara que l’arrendatària ja hagués viscut en el pis amb anterioritat, això 
no fa variar el raonament anterior. Si la caldera es fa malbé perquè és vella, no 
importa que el pis hagués estat habitat abans per la nostra arrendatària. Si hi 
ha hagut un mal ús, llavors probablement és indiferent que s’hagi produït sota 
la vigència del nou contracte o de l’anterior (tot i que, si això darrer, els comp-
tes s’haurien d’haver liquidat amb la fiança). Si la raó és el mal ús, llavors l’ar-
rendador encara li faria un favor si només li cobrés la meitat de la reparació, 
com sembla que pretén. 
El fet que la renda de l’arrendament pactada en el contracte que comença 
a regir a partir de l’1 de juliol sigui inferior a la de l’anterior contracte conclòs 
amb aquesta mateixa arrendatària és irrellevant. No es dedueix del contracte 
que aquesta «rebaixa» de renda sigui «a canvi» de fer obres o reparacions en el 
pis; si aquest fos el cas, probablement la reclamació d’una part sí que seria 
pertinent (art. 17.5 LAU).
b) La revisió de la instal·lació del gas
La instal·lació del gas dels habitatges es revisa quinquennalment. Si el pis està 
arrendat, el problema rau a determinar si la despesa correspon fer-la al propie-
tari o a l’arrendatari. Un usuari de ClinHab que va pagar la revisió —perquè 
era també ell qui pagava el subministrament del gas— pretenia rescabalar-se 
posteriorment de la despesa exigint el regrés al propietari del pis. Aquest es 
negava, amb l’argument que l’art. 21.3 LAU imposava un preavís i, com que 
l’arrendatari no el va dur a terme, no pensava retornar-li el que el nostre usua-
ri havia pagat. 
L’aplicació de l’art. 21 LAU a aquest cas pot plantejar dubtes. D’una banda, 
pot entendre’s que si és l’inquilí qui ha contractat el servei —és el titular de la 
instal·lació— també és ell qui ha de suportar la despesa de la revisió, de la ma-
teixa manera que també suporta la despesa d’instal·lació dels comptadors. En-
cara més, l’art. 20.3 afirma expressament que «los gastos por servicios con que 
cuente la finca arrendada que se individualicen mediante aparatos contadores 
serán en todo caso de cuenta del arrendatario». És a dir, que parla, en general, 
de «despeses per serveis», i això ben bé podria incloure no només el servei de 
subministrament, sinó també el servei de revisió de la instal·lació. De l’altra, 
pot considerar-se que atès que pertoca a l’arrendador fer les obres per mantenir 
l’habitatge en les condicions necessàries per servir a la finalitat a què està des-
tinat, també és ell qui ha de fer les reparacions si la instal·lació no està en bon 
ús i a qui pertoca pagar totes aquelles revisions que tendeixin a evitar el seu 
deteriorament. Finalment, encara caldria pensar que l’art. 21 LAU no és apli-
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cable al cas, perquè fer una revisió no comporta necessàriament haver de fer 
reparacions i, per tant, seria d’aplicació l’art. 1554.3 CC, que igualment obliga-
ria l’arrendador a mantenir a l’arrendatari en el gaudi pacífic de la finca, tot 
impedint que una deficient instal·lació de gas provoqui una explosió o faci in-
habitable l’immoble a causa del mal estat de les conduccions del gas. Seria a ell, 
doncs, a qui correspondrien les revisions. A ClinHab es va considerar que en 
tractar-se d’una revisió periòdica obligatòria que, de no fer-se, podria compor-
tar serioses responsabilitats per a l’arrendador/propietari, en cas d’accident, 
l’arrendatari tenia dret al rescabalament que sol·licitava. El cas és que l’arrenda-
dor semblava tenir clar que la despesa li corresponia a ell, però s’excusava, per 
no fer-la, en la manca de preavís de la necessitat de procedir a la revisió, que és 
el que exigeix l’art. 21.3 LAU tocant a les obres de reparació que van a càrrec de 
l’arrendador. En realitat, el deure de comunicar la necessitat de fer obres no-
més obeeix al fet que, si bé, d’una banda, l’únic que coneix la necessitat de 
fer-les és l’arrendatari, que és qui no ha de pagar-les, de l’altra, l’arrendador té 
dret a saber si la reparació que se sol·licita és necessària i, en la majoria dels 
casos, si és conseqüència del deteriorament natural o d’una mala conservació 
per part de l’arrendatari, perquè això determinarà la seva obligació de paga-
ment. Aquest és el sentit de la notificació: l’arrendador ha de poder comprovar 
el tipus de desperfecte. De tota manera, la jurisprudència entén una altra cosa 
i aquesta interpretació aniria en favor de l’arrendador. Així, la SAP Badajoz de 
27 gener 2000 (AC 2000\3272):
[...] El arrendatario nunca puede por su propia iniciativa sufragar los gastos que 
originen las reparaciones necesarias de la vivienda, ni tampoco tomar la iniciativa 
y practicar por sí solo tales reparaciones [...] El arrendatario estaba obligado a se-
guir los trámites que contempla el art. 21 de la Ley de Arrendamientos Urbanos
I també la SAP Alacant de 26 d’abril de 2006 (JUR 2006\261813), que co-
pia literalment el fonament jurídic transcrit. Això no obstant, atès que la revi-
sió de la instal·lació del gas és obligatòria, no sembla que la notificació serveixi 
perquè l’arrendador pugui deliberar si l’ha de fer o no.
2.4.3. Les millores: l’arrendatari pot canviar el sistema de calefacció? 
Una usuària de ClinHab, que era arrendadora, ens preguntava diverses qües-
tions referides a una obra que pretenia fer l’arrendatària, que consistia a fer 
arribar gas natural al pis perquè semblava que amb l’escalfador elèctric tenia 
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fred. En el contracte hi havia una clàusula que preveia que qualsevol obra re-
queria l’autorització del propietari, i l’arrendadora mostrava la seva perplexitat 
perquè l’arrendatària ja havia pres la iniciativa i simplement li comunicava que 
la setmana entrant començaven els treballs. Ens demanava si era aquest el sen-
tit de la clàusula contractual. Probablement a causa d’aquesta política de fets 
consumats, la propietària no sabia exactament si havia de claudicar o no i, 
addicionalment, es lamentava que, en el cas que haguessin d’expressar el seu 
rebuig a les obres els sis copropietaris del pis, llavors ja no hi havia temps 
d’aturar res. Per acabar de reblar el clau, l’arrendatària li reclamava un ajut 
econòmic per fer la reforma del pis.
A ClinHab vam qualificar com a millora l’obra que l’arrendatària pretenia 
realitzar —perquè no era necessària per mantenir el pis habitable i, tot el con-
trari, podia incrementar el seu valor. La llei només es refereix a la iniciativa de 
l’arrendador, a qui faculta per incrementar la renda (art. 19 LAU), i a la possibi-
litat que l’arrendatari desisteixi del contracte si no vol suportar les molèsties 
causades per les obres (si l’afectació és rellevant), sense perjudici del dret a sol-
licitar una rebaixa de la renda mentre aquestes durin si resulta que li priven 
d’una part de l’habitatge (art. 20.2 i 3 LAU). Res de tot això es plantejava aquí.
La pista l’havia de proporcionar l’art. 23 LAU, no per impedir la realització 
d’una obra com la instal·lació de gas natural, que no modifica l’estructu ra de 
l’edifici, sinó per posar en relleu que totes les obres que no sigui obligació que 
les porti a terme l’arrendador les pot fer l’arrendatari, a càrrec seu, amb els lí-
mits establerts en aquell precepte (no pot fer les que facin perillar l’estabilitat 
de l’edifici; per a les que comportin modificació de l’estructura o configuració, 
cal demanar permís). Ara bé, en el nostre cas, el contracte imposava demanar 
permís sempre. En conseqüència, si l’arrendador li donava l’autorització que 
sol·licitava, l’arrendatari podria fer les obres, en el ben entès que també hauria 
de suportar ell mateix —l’arrendatari— la despesa, tret que s’hagués pactat el 
contrari o s’arribés a l’acord de pagar les despeses per meitat. Per tant, l’arrenda-
dora no estava obligada a proporcionar l’ajut econòmic que li sol·licitava l’arren-
datària. Tampoc era necessari que sol·licités aturar les obres, si no volia, perquè, 
a fi de comptes, al final de l’arrendament quedarien incorporades en el pis 
—perquè no eren separables sense detriment— i l’arrendatari no tindria dret a 
indemnització (art. 23.2 LAU, d’abast general i no només referit a les obres que 
preveu l’art. 23.1 LAU; però també per aplicació de les regles generals: art. 1573 
CC, que remet a l’art. 487 CC; art. 561-6.4 CCCat). Finalment, l’arrendadora 
havia de saber que la realització d’obres no consentides donava lloc a la resolu-
ció del contracte (art. 27.2.[d] LAU) i que faria bé deixant constància de la seva 
oposició, via burofax, davant d’eventuals conflictes posteriors (que no li po-
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guessin dir que primer consent tàcitament les obres i després resol el contracte, 
amb mala fe, sense haver deixat gaudir de les mateixes a l’arrendatari). 
Si en lloc de no permetre fer la millora —que és el que preveia el contrac-
te— s’hagués volgut autoritzar-la, un problema ulterior era que existien sis 
copropietaris. En general, quan s’ha d’administrar una comunitat, l’art. 552-6.3 
CCCat imposa l’adopció de l’acord per unanimitat, per bé que un cop fetes les 
obres de millora, si cap dels cotitulars manifesta la seva oposició, el consenti-
ment s’entendria atorgat (es dedueix del fet que la llei li imposa el pagament 
de la seva part proporcional).
2.4.4. Increment de renda per obres de conservació. El dret transitori
Un arrendatari, el contracte d’arrendament del qual datava de l’any 1957, ens 
preguntava per la correcció dels augments que l’arrendador li repercutia en 
concepte de despeses assimilades a la renda, com a conseqüència de diferents 
obres de conservació que havia realitzat en l’immoble. L’usuari no qüestionava 
la necessitat d’aquesta despesa, ni la seva qualificació com a obra de conserva-
ció, ni tampoc el dret a la repercussió. L’estranyesa que motivava la seva con-
sulta provenia del fet que no coneixia l’import de les obres, ni, per tant, que-
dava clar quin tant per cent de la despesa li reclamava l’arrendador (sempre a 
través d’un administrador de finques). El que observava era que, en poc menys 
de dos anys, havia pagat més de 1.500 €, en quotes mensuals que sovint dupli-
caven la renda, que mensualment estava fixada en poc més de 85 €. A més, no 
existia una única repercussió per obres, sinó que existia més d’un apunt comp-
table en cada rebut. L’arrendatari pagava, a part de la renda, fins a tres quanti-
tats distintes, en concepte d’obres, els rebuts de les quals es giraven aleatòria-
ment en mesos diversos entre els anys 2013 i 2014. 
D’antuvi calia saber quin era el dret aplicable. Atès que les obres es van fer 
mentre era vigent la LAU de 1994, però resulta que el contracte era anterior a 
la LAU de 1964, calia saber què diuen les Disposicions Transitòries de la llei 
actualment vigent. D’acord amb l’apartat 1 de la lletra A de la DT 2a LAU 
1994, a la relació jurídica li era aplicable la LAU 1964. L’art. 107 LAU 1964 
imposava la realització d’obres de conservació a l’arrendador, però l’art. 98 
LAU 1964 li permetia repercutir un tant per cent en l’arrendatari, com a incre-
ment de renda, d’acord amb l’art. 108 LAU 1964. També la lletra C de la DT 
2a, apartat 10.3 LAU 1994, preveu la possibilitat que l’arrendador pugui reper-
cutir les obres de reparació necessàries per mantenir l’habitatge en l’estat per 
servir a l’ús convingut, però la particularitat és que introdueix la possibilitat de 
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fer-ho, bé d’acord amb les regles de càlcul que resultin de l’art. 108 LAU 1964 
(amb la modificació establerta en l’apartat 10.4 de la mateixa DT), bé d’acord 
amb les regles que preveu aquesta mateixa Disposició Transitòria, en l’apartat 
10.3.
La diferència entre un sistema i l’altre és substancial:
a)  Segons el sistema establert a l’art. 108 LAU 1964, la renda es pot incremen-
tar limitadament: un 12% del capital invertit, amb el límit del 50% de la 
renda anual (art. 1.2 L 46/1980, d’1 d’octubre). A més, s’ha de fer de 
manera proporcional a la superfície de la finca afectada (DT 2a, lletra C, 
apartat 10.4 LAU 1994). És una compensació que dura tota la vida del 
contracte.
b)  El sistema introduït per la DT 2a, lletra C, apartat 10.3 LAU 1994, no-
més permet a l’arrendador recuperar la inversió. Es pot reclamar a l’ar-
rendatari el 10% del capital invertit més els interessos legals calculats per 
a un període de cinc anys, amb el límit anual de la menor de les quanti-
tats següents: cinc vegades la renda anual o l’import del salari mínim 
interprofessional. Aquesta quantia s’haurà d’abonar fins que les obres 
hagin estat completament pagades. Aquest sistema només podia apli-
car-se si es donaven els requisits exigits en la regla primera d’aquesta 
mateixa DT 2a, apartat 10.3 LAU 1994, això és, sempre que la reparació 
hagués estat sol·licitada per l’arrendatari o imposada per una autoritat. 
Si això darrer no succeïa, no havia opció possible i necessàriament calia 
recórrer al sistema explicat abans, sub (a).
Sembla que l’usuari sí que havia sol·licitat les reparacions i el que no sabíem 
era per quin sistema havia optat l’arrendador. Per això era difícil respondre a la 
pregunta de si les quantitats que s’havien repercutit eren correctes. Fer una re-
percussió d’acord amb el primer sistema, això és, en concepte d’increment as-
similat a la renda, semblava plausible, tenint en compte que el contracte era de 
durada indefinida; però no era segur, precisament a causa de l’edat avançada 
de l’arrendatari. Era una opció que, d’altra banda, només podia aplicar-se als 
contractes ja existents en el moment d’entrada en vigor de la LAU 1964. Així 
ho preveia l’art. 108 LAU, que només estimava aplicable el precepte als «con-
tractes relacionats en l’art. 95 LAU», això és, els conclosos abans i que subsis-
tissin l’any 1964. Però, sobretot, així ho va establir la STS 21 maig 2009 (RJ 
3028), en un cas en què l’aplicació de l’art. 108 LAU 1964 s’havia de fer en 
virtut de la DT 2a, 10.3 LAU 1994. La polèmica interpretació d’aquesta Dispo-
sició Transitòria ara no interessa, perquè no afecta els interessos del nostre in-
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quilí, el contracte d’arrendament del qual és de 1957 i, per tant, de data molt 
anterior a la LAU 1964. 
Si el recurs al sistema descrit a l’art. 108 LAU 1964 era correcte, nogens-
menys cridava l’atenció que l’import d’aquesta elevació per obres no figurés 
separadament en el rebut de la renda (art. 101.2, 3a LAU 1964), i, el que era més 
greu, que no es respectés la prohibició que la repercussió tingués caràcter retro-
actiu. No podia tenir-lo d’acord amb l’art. 101.1 LAU 1964, que preveia que 
l’elevació de la renda o assimilats només era possible a partir del més següent 
en què es procedís a la notificació de la naturalesa i abast de les obres, l’import, 
el percentatge d’interès que correspon al capitat invertit i la quantia a sufragar 
per part de l’arrendatari (art. 101.2, regla 3a; art. 109.1 LAU 1964). En virtut de 
l’abast retroactiu que l’arrendador havia donat a la repercussió, el nostre usua-
ri podia havia estat pagant de més, sense saber-ho i, per això mateix, sense 
poder oposar-se als comptes que li presentava l’arrendador (possible, ex art. 
101.2, regla 4a LAU 1964).
Un cop vam fer avinents aquestes dades al nostre usuari, el pas següent va 
ser que ell mateix es posés en contacte amb l’arrendador, per exigir-li que li 
desglossés la despesa i li expliqués quin tant per cent li aplicava. Aleshores ens 
vam adonar que li aplicava el 12% i vam deduir correctament que el sistema 
seguit era el previst a l’art. 108 LAU 1964. Quedava clar també, amb indepen-
dència que els càlculs fossin o no correctes (i, com de seguida es dirà, no ho 
eren), que l’arrendatari havia pagat de més, perquè l’arrendador no estava exi-
gint aquelles quanties des de la notificació de la realització de les obres (notifi-
cació en realitat inexistent), sinó que, un cop passada a cobrament la despesa, 
aquesta es produïa des de començament d’any. Després d’uns cinc mesos des 
que l’arrendatari havia enviat un burofax demanant la informació requerida 
per l’art. 109 LAU, l’arrendador es va avenir a reduir mínimament les quanties, 
tot abonant la diferència des de l’1 de gener de 2014 i en un sol import. Només 
es van al·legar raons de bona relació i cordialitat per procedir d’aquesta manera, 
sense intentar ni tan sols explicar d’on sortien els números anteriors.
Cal tenir en compte que, d’acord amb l’art. 1.2 L 46/1980, d’1 d’octubre, 
l’arrendador només podia cobrar el 12% de la despesa i havia d’aplicar el límit 
del 50% de la renda anual, tal com exigia aquest mateix precepte (que modifi-
cava l’originari art. 108 LAU 1964); a més, la repercussió s’havia de fer en pro-
porció a la superfície de la finca afectada, tal com ara proposava la DT 2a, 
apartat 10.4 LAU 1994. Per tant, també per aquesta raó havia estat cobrant de 
més. En canvi, l’arrendador es va limitar a aplicar el 12% d’increment per cada 
obra realitzada, sense tenir en compte aquests límits màxims. Que el topall del 
50% no es refereix a cada obra, sinó a la totalitat de les ja realitzades, és quel-
clinhab. consultes sobre habitatge i dret privat84
com que també ha estat reconegut per la jurisprudència (SAP Astúries 9 de 
juny de 2003, JUR 268522). 
L’usuari va fer —ell mateix— una correcció en els comptes —complicats, 
perquè, com s’ha dit, hi havia obres per diferents conceptes i, per tant, dife-
rents apunts en cada rebut— i sol·licitava la devolució de les quantitats cobra-
des sense fonament. Aquest cop l’arrendador ja no va mostrar la bona disposi-
ció d’altres èpoques, i, visiblement irritat, replicava, a través dels serveis jurídics 
de l’administrador de finques, que l’acció per interessar la devolució d’allò in-
degudament cobrat ja havia prescrit, d’acord amb l’art. 101.2, regla 4a i l’art. 
106.1 LAU 1964, que disposava que l’arrendatari tenia un termini de 3 mesos a 
partir del pagament per mostrar la seva disconformitat. A ClinHab vam repli-
car que el termini de 3 mesos no podia resultar d’aplicació, precisament perquè 
la notificació sobre l’increment de la renda no es va fer, o es va fer sense el detall 
que exigia la llei (art. 109 LAU 1964). Com oposar-se a un increment de renda 
improcedent si és impossible detectar aquesta improcedència? Si no es dóna el 
supòsit de fet —notificació correcta—, difícilment pot donar-se la conseqüèn-
cia —transcurs del termini. Així ho ha reconegut també la jurisprudència (STS 
17 de juliol de 1995; RJ 5709) i, recentment, la STS 28 de maig de 2013 (JUR 
4621) (per a un cas d’actualització de renda que no té a veure amb la repercus-
sió de les obres). Vid. també STS 17 de juliol de 1995 (RJ 5709) i, en la línia, 
SAP Madrid 6 febrer 2008 (JUR 2008/137563). 
Per tot això, és a dir, per considerar que el termini de prescripció de 3 me-
sos no era aplicable, l’arrendatari va insistir que l’increment s’havia de rebaixar 
i, per tant, sol·licitava el retorn de les quantitats pagades indegudament; a més, 
ho volia d’un sol cop i amb l’interès legal del diner. Finalment, l’arrendador es 
va avenir a les raons de l’arrendatari, per bé que no va retornar quantitats sinó 
que va prometre descomptar les indegudament cobrades dels següents rebuts. 
Malauradament, tampoc es va avenir a pagar interessos legals d’allò que no 
hauria d’haver cobrat mai. Sigui com sigui, podem dir que la història va acabar 
millor que no pas havia començat.
3. Una anàlisi de determinades clàusules contractuals
3.1. L’extinció de l’arrendament en cas de venda de l’habitatge arrendat 
Abans de l’entrada en vigor de la reforma de la LAU de l’any 2013, una usuària 
es va posar en contacte amb ClinHab per comunicar-nos que havia trobat una 
casa per llogar, però que no volia que el propietari li imposés una clàusula que 
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digués que si trobava venedor els arrendataris havien de deixar el pis. La usuà-
ria considerava que la clàusula era nul·la i no volia signar res semblant. A la 
consulta no es deia quina era la durada prevista en el contracte i, per això, calia 
preveure totes les hipòtesis previstes a l’art. 14 LAU: 
a)  L’arrendatari havia de ser mantingut en el contracte si la venda es pro-
duïa durant els primers cinc anys.
b)  L’arrendatari no havia de ser mantingut pel nou propietari si l’arrenda-
ment era de durada superior a cinc anys i no s’havia inscrit en el Registre 
de la Propietat amb anterioritat a la venda. En aquest cas, l’adquirent 
podia donar per extingit el contracte i, en conseqüència, l’arrendatari se 
n’havia d’anar. No obstant això, l’arrendatari podia demanar indem-
nització al venedor-arrendador per incompliment contractual, perquè 
aquest infringia la seva obligació de mantenir-lo en el gaudi pacífic de la 
cosa (art. 1554.3 CC). La indemnització, segons l’art. 14.1, II LAU era 
d’una quantitat equivalent a una mensualitat de la renda (la que s’esti-
gués pagant en el moment en què el comprador decidís expulsar l’arren-
datari) pel termini que excedís dels cinc anys i que encara restés per 
complir. El quàntum indemnitzatori quedava fixat sense necessitat de 
recórrer a les regles dels arts. 1106 i 1107 CC. Era com una pena prefixa-
da legalment.
c)  Entre l’arrendador i l’arrendatari es podia pactar que l’alienació extingi-
ria el contracte. Per descomptat, aquest pacte no podia perjudicar el dret 
de l’arrendatari a romandre almenys cinc anys perquè hauria implicat 
fer-li renunciar a un dret que imperativament la llei li reconeixia (art. 6 
LAU). El que podien acordar era que, fos quina fos la durada pactada 
entre l’arrendador i l’arrendatari, el contracte no duraria més de cinc 
anys si un comprador adquiria la finca abans que transcorre gués aquest 
termini i, per tant, encara que s’hagués pactat contractualment un ter-
mini superior i, fins i tot, encara que s’hagués inscrit (és a dir, encara que 
l’adquirent no fos tercer hipotecari perquè, per la inscripció, tingués 
constància de l’arrendament). La virtualitat del pacte entre l’arrendador 
i l’arrendatari era que permetia a l’arrendador no ser denunciat per l’ar-
rendatari per incompliment contractual (precisament perquè ja es pre-
veia expressament en el contracte que, malgrat haver-se pactat un termi-
ni de durada superior, el contracte s’extingirà necessària ment). 
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3.2. La renúncia al tanteig i el retracte
El mateix dia en què va entrar en vigor la reforma de la LAU 2013, uns arren-
dataris van signar un contracte d’arrendament d’una durada de cinc anys. Poc 
temps després van rebre una trucada informant-los que el pis canviava de pro-
pietaris (d’una societat a una altra) i els actuals volien que els arrendataris sig-
nessin la renúncia als drets de tanteig i retracte. L’arrendatària que feia la con-
sulta preferia no renunciar als seus drets i, en cas d’haver de fer-ho, preguntava 
si podia sol·licitar indemnització.
Com ja s’ha dit, l’arrendament se signava el mateix dia que entrava en vigor 
la reforma de la LAU (L 4/2013). Això significa que els drets de tanteig i retrac-
te són renunciables, amb independència de la durada del contracte. Efectiva-
ment, segons l’art. 25.8 LAU 2013:
No obstante lo establecido en los apartados anteriores, las partes podrán pactar la 
renuncia del arrendatario al derecho de adquisición preferente. En los casos en los 
que se haya pactado dicha renuncia, el arrendador deberá comunicar al arrenda-
tario su intención de vender la vivienda con una antelación mínima de treinta 
días a la fecha de formalización del contrato de compraventa.
Aquesta és una gran diferència amb la legislació anterior, que només ho 
permetia si el contracte tenia una durada superior als cinc anys. Ara bé, que la 
renúncia sigui possible no vol dir, òbviament, que sigui obligatòria i, en con-
seqüència, els arrendataris són lliures de renunciar-hi o no. En aquest cas ho 
tenien fàcil, perquè ja havien signat el contracte (un contracte en el qual, sor-
prenentment, no hi havia cap clàusula que imposés aquesta renúncia, segura-
ment perquè qui el va redactar no es va adonar que la legislació havia canviat). 
Calia estar al cas de si ja s’havia produït la transmissió o no i de si s’havien 
produït les notificacions pertinents. 
Si preferien renunciar, els arrendataris podien exigir a canvi una compen-
sació econòmica, però l’arrendador no els la donaria si sabia que no tenien 
intenció o possibilitats econòmiques de comprar. En tot cas, es va informar els 
arrendataris que, amb la nova legislació, «venta quita renta», tret que l’arrenda-
ment estigués inscrit en el Registre de la Propietat amb anterioritat a la venda. 
Per tant, s’aplicaria l’art. 14.1 LAU i per això tal vegada era convenient inscriu-
re’l abans que la nova societat inscrivís la seva adquisició.
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4. La durada del contracte d’arrendament
En relació amb la durada de l’arrendament, cal tenir en compte les modifica-
cions experimentades per la L 29/1994, de 24 de novembre, de arrendamientos 
urbanos, com a conseqüència de la promulgació de la L 4/2013, de 4 de junio, 
de medidas de flexibilización y fomento del alquiler (BOE núm. 134, de 5 de juny 
de 2013). Les consultes que ClinHab ha hagut d’evacuar s’han resolt tant a 
l’empara dels nous preceptes de la L 4/2013, com, sobretot, dels antics de la 
L 29/1994, abans de l’esmentada modificació. Cal tenir en compte que, tot i 
que les normes que regulen la durada del contracte en la L 29/1994 han estat 
derogades per la L 4/2013, nogensmenys resulten aplicables als contractes con-
closos mentre aquella llei encara era vigent, en virtut de la disposició transitò-
ria 1a, segons la qual: 
Los contratos de arrendamiento sometidos a la Ley 29/1994, de 24 de noviembre, 
de Arrendamientos Urbanos, celebrados con anterioridad a la entrada en vigor de 
esta Ley, continuarán rigiéndose por lo establecido en el régimen jurídico que les 
era de aplicación.
Sin perjuicio de ello, cuando las partes lo acuerden y no resulte contrario a las 
previsiones legales, los contratos preexistentes podrán adaptarse al régimen jurídi-
co establecido en esta Ley.
Fonamentalment són tres qüestions, les que preocupen els usuaris de Clin-
Hab. En primer lloc, la durada dels contractes signats per un temps inferior al 
previst legalment, cosa que exigeix diferenciar entre la pròrroga legal forçosa 
(per a l’arrendador) i la pròrroga legal potestativa (tant per a l’arrendatari com 
per a l’arrendador), d’acord amb els art. 9 i 10 LAU. Un segon tipus de consul-
tes són formulades pels arrendadors, que pretenen saber si caldria fer un nou 
contracte un cop escolat el termini legal o pactat o, en una altra versió, si po-
drien fer fora l’arrendatari que, per inèrcia, continua ocupant el pis malgrat 
que totes les pròrrogues ja s’han escolat. Són qüestions vinculades amb la tàci-
ta reconducció, i una d’aquestes consultes, addicionalment, planteja qüestions 
molt interessants de dret transitori. En tercer lloc, als usuaris els preocupa sa-
ber si existeix la possibilitat de desistir del contracte abans que s’escoli el temps 
pactat; generalment, el problema es planteja quan el termini contractual pactat 
és superior a l’any. És a dir, quan, en lloc de pactar l’arrendament per un any i, 
si convé, anar-lo prorrogant d’any en any, s’estableix d’entrada una durada més 
llarga, potser en l’errònia creença que només així l’arrendament queda blindat 
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davant l’eventual desig de l’arrendador de canviar d’arrendatari. Però també hi 
ha casos en què el que preocupa és saber si s’ha de complir l’any en curs, sabent 
que el contracte pot no estendre’s a l’any següent. Del desistiment i l’eventual 
indemnització que hauria d’abonar l’arrendatari se n’ocupa l’art. 11 LAU, que 
ha estat modificat per la reforma de l’any 2013. Se seleccionen a continuació 
alguns dels dictàmens evacuats a l’entorn d’aquests tres temes.
4.1.  Les pròrrogues legals: pròrroga legal ordinària  
(potestativa per a l’arrendatari) i superpròrroga legal  
(també potestativa per a l’arrendador)
S’anomena pròrroga a la continuació del contracte d’arrendament més enllà 
del temps pactat. Abans de la reforma efectuada per la L 4/2013, l’arrendatari 
podia romandre en el pis fins a cinc anys, com a mínim. D’acord amb l’art. 9.1 
LAU 1994: 
La duración del arrendamiento será libremente pactada por las partes. Si ésta 
fuera inferior a cinco años, llegado el día de vencimiento del contrato, éste se 
prorrogará obligatoriamente por plazos anuales hasta que el arrendamiento 
alcance una duración mínima de cinco años, salvo que el arrendatario mani-
fieste al arrendador con treinta días de antelación como mínimo, a la fecha de 
terminación del contrato o de cualquiera de las prórrogas, su voluntad de no 
renovar.
És a dir que, fos quin fos el termini pactat, si aquest era inferior a cinc anys, 
el contracte es podia allargar fins a arribar-se a complir aquest temps, sempre a 
voluntat de l’arrendatari i sense que l’arrendador s’hi pogués oposar. A més, si 
trenta dies abans de complir-se aquests cinc anys l’arrendador no comunicava 
la seva voluntat de donar per extingit el contracte, aquest encara es podia pro-
longar, d’any en any, fins a tres anys més, i, de nou, a voluntat de l’arrendatari. 
Segons l’art. 10.1 LAU 1994:
Si llegada la fecha de vencimiento del contrato, una vez transcurridos como mí-
nimo cinco años de duración de aquél, ninguna de las partes hubiese notificado a 
la otra, al menos con un mes de antelación a aquella fecha, su voluntad de no 
renovarlo, el contrato se prorrogará obligatoriamente por plazos anuales hasta un 
máximo de tres años más, salvo que el arrendatario manifieste al arrendador con 
un mes de antelación a la fecha de terminación de cualquiera de las anualidades, 
su voluntad de no renovar el contrato. 
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La L 4/2013 redueix sensiblement aquests terminis. Ara el contracte té una 
durada legal mínima de tres anys i, un cop escolats, només es pot allargar un 
any més, sempre que l’arrendador no s’hi oposi. Els canvis no impliquen, sim-
plement, una reducció dels terminis: si abans de 2013 l’arrendatari podia 
comptar amb un mínim de cinc anys de contracte encara que l’arrendador 
alienés el pis o es procedís a l’execució de la hipoteca del pis arrendat, després 
de la reforma de 2013 això no és així com a regla general. Només es respectarà 
el contracte si l’arrendament constava inscrit en el Registre de la Propietat. 
Sobre aquesta problemàtica tornarem més endavant. 
4.1.1.  L’arrendatari que no vol prorrogar ho ha de dir  
amb 30 dies d’antelació «com a mínim»
Com s’acaba de dir, les pròrrogues ordinàries només s’imposen a l’arrendador si 
l’arrendatari vol continuar amb l’arrendament. Naturalment, la llei no l’obliga a 
romandre en el pis, si no vol, un cop exhaurit el termini pactat. Si l’arrendatari 
vol evitar la pròrroga, ho ha de comunicar a l’arrendador amb trenta dies natu-
rals abans de la data en què es compleixi l’any de contracte (ja sigui el primer o 
ulteriors prorrogats). Ara el que convé discutir aquí es la possibilitat de pactar un 
pre avís superior als trenta dies per a aquesta renúncia. És quelcom que també 
demanen els usuaris, per bé que de vegades costa entendre exactament a què es 
refereixen quan ens pregunten «si és legal que se’ls digui que poden deixar el pis 
si avisen amb dos mesos de temps». Això evoca la possibilitat de «desistir» o «re-
soldre» el contracte i, per tant, exigeix explicar als usuaris la diferència entre «no 
prorrogar» i «deixar de complir» el contracte i, en aquest darrer cas, amb o sense 
indemnització. A la problemàtica específica del desistiment i la resolució hi al-
ludirem més endavant (vegeu més avall, en l’epígraf 6 d’aquesta Part II).
Els arrendaments d’habitatge, això és, els regulats en el Títol II LAU, s’han 
de regir en primer lloc per les disposicions de la LAU (art. 4) i aquestes normes 
són imperatives, tret que la mateixa llei permeti a les parts apartar-se’n (art. 6 
LAU). Atès que l’art. 9.1 LAU imposa un termini de preavís legal de 30 dies 
com a mínim, és lògic preguntar-se si les parts podrien pactar un termini supe-
rior. A priori caldria pensar que sí, precisament perquè la llei només estableix 
un mínim. Ara bé, cal tenir en compte que quanta més antelació s’imposi a 
l’arrendatari, major és el seu potencial perjudici, perquè ha de preveure amb 
major temps a l’avançada si podrà/voldrà romandre en el pis; per tant, pot 
passar que, per no poder avisar a temps, necessàriament hagi de suportar una 
pròrroga que potser no li convé. Una clàusula d’aquestes característiques afa-
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voriria clarament l’arrendador, però tenint en compte que l’art. 6 LAU no to-
lera estipulacions en perjudici de l’arrendatari —i, per això mateix, tampoc 
interpretacions normatives igualment perjudicials—, probablement no sigui 
agosarat entendre que l’expressió «mínim» vol dir que l’arrendatari no pot co-
municar la seva voluntat de no prorrogar el contracte si només falten 10 o 20 
o 25 dies perquè arribi el termini final, però que, tot i que no se li pot imposar 
un termini superior als 30 dies, és clar que pot avisar abans a l’arrendador, si 
pot i vol, que no vol la pròrroga.
4.1.2.  L’administrador de finques es posa en contacte amb l’arrendatari  
per «renovar» el contracte quan s’han esgotat les pròrrogues legals  
forçoses (cinc anys). És correcte? 
Quan faltava un mes perquè es complissin cinc anys d’un contracte que, pactat 
per un any, s’havia anat prorrogant anualment (2008-2013), un usuari es va 
posar en contacte amb ClinHab per preguntar-nos com havia d’interpretar la 
trucada que havia rebut de l’administrador de finques, que li oferia una «reno-
vació» del contracte, això és, un nou contracte amb els consegüents nous ho-
noraris d’agència i nou dipòsit de fiança.
Se li va explicar al llogater que el seu contracte es regia per la LAU 1994, 
que preveia que el contracte conclòs per un any podia prorrogar-se obligatò-
riament per a l’arrendador fins a cinc (art. 9.1 LAU). Aquest havia estat el seu 
cas. Ara bé, arribat el cinquè any, el contracte quedava prorrogat fins a un 
màxim de tres anys més, sempre que ni l’arrendatari ni tampoc l’arrendador 
manifestessin la seva voluntat en contra (art. 10.1 LAU). És a dir, que, transcor-
reguts cinc anys, l’arrendador tenia la possibilitat d’evitar que l’arrendatari ro-
mangués en l’immoble. En principi, doncs, podia ser que la trucada de l’admi-
nistrador tingués la finalitat d’advertir el nostre usuari que el propietari volia 
posar fi al contracte. Aquesta no semblava ésser la interpretació correcta, ja que 
l’usuari insistia que l’administrador no li comunicava la voluntat de no renovar 
sinó, precisament, la voluntat de fer un nou contracte. Se li va fer notar llavors 
que una nova pròrroga legal jugava en el seu favor. És a dir, que no calia fer un 
nou contracte, perquè la llei ja proporcionava un màxim de tres anys addicio-
nals als pactats i/o legalment prorrogats (sempre que superessin els cinc), tret 
que aquesta possibilitat ja hagués quedat exclosa des de bon co mençament en 
el contracte, cosa que no era el cas (no hauria estat contrari a l’art. 6 LAU, 
perquè el dret de l’arrendatari no és incondicionat: depèn de la voluntat de 
l’arrendador que el contracte es pugui «superprorrogar»). 
arrendaments 91
Així doncs, l’arrendador tenia la possibilitat d’excloure la solució legal i ma-
nifestar la seva voluntat de no renovació. Ara bé, com que el que manifestava 
era, precisament, la seva voluntat de fer un nou contracte, és evident que el que 
pretenia era renovar. Per tant, la interpretació correcta era considerar que el 
contracte de 2008 s’allargava, fins a tres anys més, a partir de l’any 2013, sense 
perjudici del dret de l’arrendatari a no esgotar aquestes tres anualitats. D’entra-
da, doncs, no hi havia renovació (un nou contracte), sinó pròrroga del que ja 
s’havia conclòs en el seu moment. La diferència és important. L’anomenada 
superpròrroga legal permetia mantenir les condicions del contracte original, per 
bé que tant la renda (art. 18.2 LAU) com la fiança (art. 36.3 LAU) podien resul-
tar actualitzades, si així s’havia pactat. Ara bé, una cosa és actualitzar la renda 
d’acord amb l’IPC o qualsevol altre índex pactat, i una de molt diferent incre-
mentar lliurement les quantitats a pagar. I atès que no hi havia renovació, això 
és, redacció d’un nou contracte, no era correcte cobrar noves despeses de gestió.
4.2. La tàcita reconducció
Es coneix amb el nom de tàcita reconducció la renovació del contracte d’arren-
dament que té lloc en virtut de la llei. No s’ha de confondre amb la pròrroga 
legal. Una pròrroga implica allargar el termini de vigència del contracte, tal 
com havia estat pactat per les parts; però la tàcita reconducció es dóna, preci-
sament, quan ja no és possible cap pròrroga i, generalment, perquè ja s’han 
exhaurit totes les legalment previstes: si l’arrendatari continua vivint en el pis i 
l’arrendador no ha mostrat la seva voluntat de declarar extingit el contracte, la 
llei entén que existeix la voluntat de renovar-lo. Es tracta, doncs, d’un contrac-
te nou, i això vol dir que el seu règim jurídic ja no serà el que proporciona la 
LAU (aplicable al contracte extingit), sinó el CC (ex art. 4 LAU). Fonamental-
ment, això implica que aquest nou contracte ja no podrà beneficiar-se de les 
pròrrogues que imposa la LAU. La seva durada estarà en funció de com s’hagi 
pactat el pagament de la renda (art. 1566 i 1581 CC).
4.2.1. Tàcita reconducció i resolució del contracte. El dret transitori
Un usuari de ClinHab volia saber si la seva mare, en tant que arrendadora d’un 
pis que tenia en propietat en una localitat de la costa de Barcelona, tenia l’obli-
gació de mantenir el contracte conclòs amb un arrendatari l’any 1987, en el 
benentès que la durada pactada d’aquest contracte era de només un any. Addi-
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cionalment, l’usuari va comentar que l’arrendatari i la seva família ocupaven la 
finca com a segona residència. Si es llegeix el contracte, però, el lloguer estava 
destinat a l’habitatge habitual. 
En aquest cas s’havia de tenir en compte el dret transitori. D’acord amb la 
DT 1a LAU 1994, els contractes conclosos a partir del 9 de maig de 1985 que 
subsisteixin a l’entrada en vigor de la LAU 1994 (i el nostre subsistia en virtut 
de la tàcita reconducció) s’han de regir per la LAU 1964. La mateixa disposició 
transitòria afirma que la tàcita reconducció és de tres anys, però que, un cop 
produïda, el contracte passa a regir-se per la LAU 1994.
a) Pròrroga forçosa i tàcita reconducció
El contracte d’arrendament que ens va fer arribar l’usuari de ClinHab deixava 
clar que no hi havia pròrroga automàtica. Ara bé, encara que no ho digués, 
s’aplicava igualment el RDL 2/1985, de 30 d’abril, que la va suprimir (l’ano-
menat Decret Boyer). Aquesta pròrroga forçosa estava regulada en l’art. 57 
LAU 1964, aplicable al contracte que ens ocupa. Segons el precepte, arribada 
la data de venciment del termini pactat, es produïa la pròrroga, obligatòria per 
a l’arrendador i potestativa per a l’arrendatari, fins i tot quan un tercer succeís 
l’arrendador en el contracte. 
La supressió de la pròrroga forçosa per l’art. 9 de l’esmentat RDL fou sen-
se perjudici de la tàcita reconducció. Aquesta es regula en l’art. 1566 CC. Sig-
nifica que si en finalitzar el termini del contracte (en el nostre cas, un any) 
l’arrendatari roman 15 dies més en l’habitatge, amb el consentiment i/o conei-
xement del propietari, s’entén conclòs un nou contracte pel temps estipulat en 
l’art. 1581 CC; és a dir, la durada està determinada per la manera com està esti-
pulat el pagament de la renda. En el nostre cas, era anual.
Això no obstant, en virtut de la DT 1a LAU 1994, «la tácita reconducción 
prevista en el art. 1566 lo será por un plazo de tres años». Cal entendre que, a 
partir del moment en què va entrar en vigor la LAU de 1994, el contracte re-
novat en virtut de la darrera tàcita reconducció ja no va tenir una durada d’un 
any (és el que hauria d’haver durat, atenent a la manera com es va pactar el 
pagament de la renda), sinó que va passar a tenir, de cop, una durada de tres 
anys i, a més, va passar a regir-se íntegrament per la LAU 1994. Transcorreguts 
aquests tres anys, les tàcites reconduccions s’haurien succeït normalment, 
d’any en any. I com que cada vegada s’ha hagut d’entendre conclòs un nou 
contracte, la llei aplicable haurà estat la vigent en cada moment. En l’actuali-
tat, doncs, el contracte d’arrendament es regeix per la LAU de 1994 i segura-
ment li són aplicables les modificacions de l’any 2013 (no sabíem la data del 
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contracte original i tampoc podíem precisar a partir de quin moment s’aplica-
va la reforma de 2013). 
En tot cas, l’arrendador no havia de tolerar una nova tàcita reconducció. 
En aquest sentit, es va advertir l’usuari que abans que transcorreguessin 15 dies, 
un cop finalitzat el contracte renovat, li podia dir a l’arrendatari que se n’havia 
d’anar o, tot el contrari, renegociar amb ell les condicions, fonamentalment 
per incrementar la renda. Es va posar èmfasi a explicar-li que la tàcita recon-
ducció té lloc encara que l’arrendador no renovi expressament el contracte. 
En la consulta, l’usuari mostrava estupefacció pel fet que, d’una banda, no 
operés la pròrroga forçosa i, de l’altra, mai no hi hagués hagut una renovació 
(se sobreentén que volia dir «expressa») de contracte.
b)  Possibilitat de resoldre el contracte vigent per tàcita reconducció,  
tant a l’empara de la LAU 1964 com de la LAU 1994
El cas que ara s’analitza podia tenir una solució alternativa. Efectivament, 
d’acord amb el contracte que ens aportava l’usuari, l’arrendament estava desti-
nat a habitatge permanent de l’arrendatari. Però, segons semblava, en realitat 
el pis es feia servir com a apartament de vacances, la qual cosa permetia pensar 
que l’arrendatari havia transformat unilateralment l’arrendament d’habitatge 
en un per a un ús distint, això és, de temporada. 
La LAU 1964 només regulava l’arrendament d’habitatge i l’arrendament de 
local de negoci. Entre les causes de resolució del contracte no es trobava el fet 
de no destinar a habitatge permanent el pis i transformar-lo en un arrenda-
ment per a un ús diferent. Ara bé, si el pis no es destinava a habitatge perma-
nent, quin sentit hauria tingut aplicar la LAU 1964? L’art. 2.1 expulsava del seu 
àmbit normatiu l’arrendament de temporada (i declarava aplicable el CC). En 
conseqüència, si l’habitatge havia deixat de servir com a habitatge permanent, 
ja no s’aplicava la LAU, sinó el CC. Si, d’acord amb aquest raonament, ente-
nem que era aplicable supletòriament el CC, llavors hem de tenir en compte 
l’art. 1569.4 CC —en relació amb l’art. 1555.2 CC—, que afirma que el fet de 
destinar el bé a un ús no pactat és causa de resolució del contracte. Així doncs, 
durant tots aquests anys, el nostre usuari hauria pogut declarat resolt el con-
tracte. Per desconeixement, no s’ho havia plantejat, però encara tenia l’oportu-
nitat de fer-ho, clarament, a l’empara de la LAU de 1994. D’acord amb l’art. 
27.2.(f ) LAU —que la reforma de 2013 deixa intacte—, deixar d’utilitzar l’ha-
bitatge de manera principal a la satisfacció d’habitatge permanent de l’arren-
datari o la seva família és causa de resolució del contracte. 
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4.2.2.  Encara que no hi hagi superpròrroga legal, sí que hi ha tàcita 
reconducció? O és preferible pactar un nou contracte?
A ClinHab va arribar una consulta formulada pel propietari d’un pis, que ex-
plicava que ja s’havien complert vuit anys de lloguer, la renda del qual s’havia 
anat actualitzant. El propietari tenia entès que la llei —la LAU d’abans de la 
reforma de 2013— només autoritzava un període de «cinc anys + tres anys (fins 
a un màxim de vuit anys)» i es preguntava què passava si les dues parts volien 
continuar amb la relació més enllà de vuit anys. En concret, al propietari li 
preocupava que s’hagués de retornar la fiança per tornar a fer-ne una altra, un 
cop conclòs el nou contracte. Volia saber si hi havia manera d’estalviar aquestes 
despeses al llogater. 
En aquest cas, els contractants havien pactat la durada de l’arrendament per 
un any, que es va anar prorrogant totes les anualitats a què obligava la llei (cinc 
anys, art. 9 LAU). Es donava la circumstància que l’arrendatari havia renunciat 
expressament a la superpròrroga legal, malgrat que l’arrendador donava a en-
tendre el contrari. Això no alterava en excés la solució del cas, però, en canvi, va 
permetre qüestionar la legalitat d’aquesta renúncia, tota vegada que, en benefici 
de l’arrendatari, l’art. 6 LAU considera nul·les les clàusules del contracte que 
impliquen renúncia dels seus drets. La resposta fou que, d’acord amb l’art. 10 
LAU, aquesta renúncia és vàlida, tota vegada que la superpròrroga legal no té 
per què tolerar-la l’arrendador si no vol. Per tant, si a partir del moment en què 
han transcorregut cinc anys (que per a ell són d’obligat compliment) pot decla-
rar extingit el contracte i evitar que aquest es prorrogui, no es veu per què no 
podria preveure això mateix ja d’antuvi en el moment de concloure’l. 
A partir dels cinc anys, doncs, es podia considerar que el contracte d’arren-
dament s’havia extingit i, atès que la superpròrroga havia quedat exclosa, un 
nou contracte s’havia d’entendre conclòs en virtut de la tàcita reconducció, i 
així d’any en any, mentre l’arrendador no requerís l’arrendatari perquè deixés 
el pis o decidís concloure un nou contracte. La particularitat del nostre cas era 
que l’arrendador semblava haver renunciat a la clàusula que imposava a l’ar-
rendatari la renúncia a la superpròrroga legal, ja que donava per fet que l’arren-
dament tenia una durada legal màxima obligatòria de vuit anys i era, precisa-
ment, amb motiu de l’arribada d’aquest termini, que es preguntava si calia 
concloure un nou contracte.
Ja fos a partir dels cinc, ja dels vuit anys, la resposta era que si l’arrendatari 
continuava ocupant la finca amb l’aquiescència de l’arrendador, hi havia tàcita 
reconducció, en virtut del que disposen els art. 1566 i 1581 CC (aplicables ex art. 
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4.2 LAU). Per saber quina durada hauria de tenir aquest nou contracte, renovat 
en virtut de la llei, calia atendre a la manera com s’havia fixat la renda. En aquest 
cas, era anual i, en conseqüència, la pròrroga també havia d’ésser anual. 
Ara bé, atès que no era un cas de simple aquiescència sinó que les parts es-
taven d’acord a continuar l’arrendament, podria entendre’s que havien conclòs 
un contracte verbal. La LAU no exigeix que els contractes d’arrendament es 
facin per escrit (art. 37 LAU). De tota manera, per facilitar la prova, en el cas en 
què eventualment sorgissin disputes, es va recomanar a les parts modificar el 
termini de durada del contracte que havien considerat vigent fins a aquell mo-
ment, tot afegint una clàusula en la qual s’especifiqués el temps durant el qual 
pretenien allargar-lo. N’hi havia prou amb afegir a mà aquesta clàusula en el 
contracte original i salvar l’esmena amb la signatura de tots dos contractants. Si 
el contracte era el mateix —només que modificat— no calia retornar la fiança i 
constituir-ne una altra de nova. Una altra cosa és que la volguessin actualitzar 
(art. 36.2 LAU).
5. El desistiment i la resolució
D’acord amb l’art. 11 LAU, després de la modificació efectuada per la L 4/2013, 
l’arrendatari pot desistir del contracte, sigui quina sigui la seva durada (legal o 
pactada), sempre que ja hagin transcorregut sis mesos des de la seva conclusió i 
sempre que avisi l’arrendador amb un mínim de trenta dies a l’avançada. Així:
El arrendatario podrá desistir del contrato de arrendamiento, una vez que hayan 
transcurrido al menos seis meses, siempre que se lo comunique al arrendador con 
una antelación mínima de treinta días [...]
És important destacar que l’arrendatari que desisteix d’acord amb el que 
estableix el precepte que s’acaba de reproduir no ha de pagar indemnització, 
tret que així s’hagi pactat expressament en el contracte. Si aquesta indemnitza-
ció s’ha pactat, la llei encara imposa límits: no pot ser superior a una mensua-
litat per any de contracte que quedi per complir o, si el període que queda per 
complir és inferior a l’any, la part proporcional. Ho explica el mateix art. 11 
LAU 2103: 
[...] Las partes podrán pactar en el contrato que, para el caso de desistimiento, 
deba el arrendatario indemnizar al arrendador con una cantidad equivalente a una 
mensualidad de la renta en vigor por cada año del contrato que reste por cumplir. 
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Los períodos de tiempo inferiores al año darán lugar a la parte proporcional de la 
indemnización.
Les coses no eren tan favorables a l’arrendatari amb anterioritat a la refor-
ma de l’any 2013. L’antic art. 11 LAU 1994 només permetia desistir quan el 
contracte hagués durat com a mínim cinc anys i sempre que l’arrendatari avisés 
amb dos mesos d’antelació com a mínim. El que no s’ha vist modificat és la 
quantia de la indemnització.
Les consultes que s’han hagut d’evacuar a ClinHab entorn del desistiment 
es refereixen tant a contractes d’arrendament concertats sota la vigència de la 
LAU 1994, com sota la vigència de la llei modificada posteriorment l’any 2013. 
En concret, els usuaris pregunten pel termini de preavís (freqüentment el con-
fonen amb el termini per denunciar que no es vol la pròrroga); i, de l’altra, per 
la quantia de la indemnització. Arribats a aquest punt, s’imposa la distinció 
entre desistiment i incompliment contractual. 
5.1.  «Em pensava que si volia marxar del pis, la LAU 1994  
exigia avisar amb un mes d’antelació...»
Precisament perquè la LAU 1994, abans de la reforma efectuada l’any 2013, 
només regulava la possibilitat de desistir d’un contracte que hagués durat com 
a mínim cinc anys (art. 11 LAU), no ha de sobtar que en els contractes les parts 
tendissin a preveure expressament la possibilitat de desistir abans. ClinHab ha 
tingut ocasió de revisar uns quants en què el desistiment ja era possible a partir 
del primer any. A més, no és infreqüent subordinar l’eficàcia d’aquest desisti-
ment al preavís d’un o de dos mesos (o 30 o 60 dies naturals) i, de vegades, 
també es pacta una indemnització. No han mancat els usuaris que s’han adre-
çat a ClinHab per preguntar per la legalitat d’aquests tipus de clàusules. Con-
vé ara recordar el que ja s’ha apuntat més amunt: una cosa és el preavís per 
evitar la pròrroga legal, que no pot pactar-se per un temps superior a trenta 
dies naturals, i una altra de molt diferent és pactar un termini de preavís per 
poder desistir d’un contracte en vigor (prorrogat o no).
Aquesta és la confusió en la qual va incórrer una usuària que portava tres 
anys d’un lloguer que havia pactat per sis, en un contracte conclòs l’any 2010 
(mentre encara regia la LAU 1994). La crisi va comportar que no pogués con-
tinuar pagant la renda acordada i es va veure abocada a cercar un lloguer més 
barat que, efectivament, va trobar. El problema és que el contracte preveia que 
només podia marxar del pis si ho anunciava amb dos mesos d’antelació. Natu-
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ralment, cap propietari disposat a arrendar el seu pis estaria disposat a guar-
dar-li aquest durant dos mesos (els que necessitava abans de poder marxar del 
seu pis actual), ni tampoc la usuària podia contractar el lloguer més barat si 
abans no deixava de pagar el lloguer vigent. La usuària qüestionava la legalitat 
de la clàusula del preavís —que considerava que havia de preveure només un 
mes—, però, d’una banda, ja s’ha vist que, en el desistiment, el termini legal-
ment previst era de dos mesos i, de l’altra, i més important, cal adonar-se que, 
no havent transcorregut cinc anys de contracte, la usuària no hauria pogut de-
sistir si no hagués existit una clàusula que expressament li ho hagués permès. 
En virtut de l’autonomia de la voluntat, les parts podien establir el termini de 
preavís que consideressin convenient i, fos quin fos aquest, una clàusula d’aques-
tes característiques continuava essent molt beneficiosa per a l’arrendatari.
La història es repeteix en altres casos. N’hi ha en què es pacta un termini 
de preavís de només un mes. Si, addicionalment, s’acorda una indemnització 
pel fet de marxar del pis abans del termini pactat, de vegades l’usuari tendeix a 
creure que se li fa pagar una indemnització per no voler acollir-se a la pròrroga 
forçosa. Però no és això el que diuen els contractes, ni ho podrien dir, perquè 
l’arrendador no pot imposar mai les pròrrogues a l’arrendatari. Si no les pot 
imposar, mal pot entendre’s que li causa un perjudici que l’arrendatari no les 
vulgui aprofitar. S’ha de fer veure a l’arrendatari que té un contracte conclòs 
amb anterioritat a la reforma de l’any 2013, que la clàusula de desistiment el 
beneficia pel fet de permetre-li abandonar l’immoble abans del transcurs dels 
anys pactats, encara que no superin els, com a mínim, cinc exigits legalment. 
5.2. I si me’n vaig, la LAU 1994 m’obliga a indemnitzar? 
Preocupada per escatir si el termini de què disposava per desistir era correcte, 
la usuària a què acabem de fer referència en l’apartat anterior no advertia que la 
clàusula que preveia el desistiment l’afavoria, perquè, com s’acaba d’explicar, 
l’autoritzava a deixar sense efecte el contracte encara que no haguessin trans-
corregut els cinc anys de contracte, a diferència del que preveia l’art. 11 LAU 
d’abans de la reforma de 2013. Per tant, ni el pacte era abusiu, ni ho era el 
termini per fer el preavís, ni, en el que ara interessa, tampoc mereixia cap retret 
el fet de preveure una mensualitat de renda per cada any de contracte que l’ar-
rendatari deixés de complir. El contracte no feia altra cosa que reproduir el que 
ja preveia l’art. 11 LAU, que, tocant a altres extrems, les parts ja havien adaptat 
a les seves circumstàncies particulars. El problema fonamental de la nostra 
usuària és que no podia marxar d’un dia per l’altre i, en definitiva, a la indem-
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nització pactada, que en la situació concreta ascendia a tres mensualitats, s’ha-
vien d’afegir encara dues més, equivalents als termini de preavís. Massa diners 
per a qui volia deixar el pis perquè no podia pagar la renda! El recurs a la ne-
gociació amb el propietari semblava l’única via raonable per intentar rebaixar 
les quantitats.
5.3. «Au revoir»... abans d’hora i sense que ho autoritzi el contracte? 
Un usuari que no volia complir els sis mesos que li quedaven per acabar el 
quart any de pròrroga ens demanava si podia fer-ho sense perdre la fiança de 
dos mesos, que era la quantitat que pretenia retenir l’arrendador, en un cas en 
què les parts no havien pactat la possibilitat de desistir, ni, naturalment, tam-
poc la indemnització. 
En aquest cas, el contracte es va fer per un any i s’anava prorrogant anual-
ment. Havien passat tres anys i sis mesos i l’arrendatari pretenia desistir. Evi-
dentment, l’usuari no estava obligat a entrar en el cinquè any de pròrroga, ni 
el propietari podia fer res per evitar que marxés sense gaudir d’un any addicio-
nal de contracte. Cosa distinta és si l’usuari podia deixar de complir els sis 
mesos que encara quedaven per acabar l’any en curs. Ja sabem que, d’acord 
amb l’art. 11 LAU 1994, el desistiment no era possible, i tampoc cap clàusula 
en el contracte preveia aquesta possibilitat. La conclusió fou que l’arrendatari 
havia de complir l’anualitat en curs si no volia que l’arrendador el demandés 
per incompliment contractual (art. 27 LAU). 
Sense necessitat d’anar als tribunals, l’arrendador podia obligar l’arrendata-
ri a complir els mesos que quedaven de contracte o bé optar per la resolució. 
Sembla que això darrer és el que preferia, tota vegada que admetia que l’arren-
datari se n’anés del pis; això sí, prèvia indemnització consistent en dos mesos 
de renda del lloguer. El nostre usuari temia que això fos un abús. 
Arribats a aquest punt, la resposta no podia ésser unívoca. Per bé que la 
resolució dóna dret a la indemnització de danys (art. 1124 CC), no és fàcil saber 
a priori quins són els danys efectivament soferts pel propietari. Els danys no 
consisteixen necessàriament en el fet de no haver pogut cobrar el lloguer du-
rant els sis mesos que manquen per acabar l’any, perquè podria ser que abans 
del seu transcurs el propietari pogués llogar de nou el pis. Si així fos, s’enriqui-
ria injustament a costa de l’arrendatari. D’altra banda, l’arrendador no podria 
pretendre la resolució del contracte (equivalent a acceptar les claus) i a la vega-
da, en concepte d’indemnització, obligar l’arrendatari a pagar la totalitat de les 
rendes que quedin per pagar, perquè això seria tant com obligar-lo al compli-
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ment del contracte, que, com ja s’ha dit, és incompatible amb la resolució. La 
jurisprudència s’ha pronunciat en el sentit apuntat i sovint ha exigit a l’arren-
dador la prova dels danys. Això no obstant, algunes sentències apliquen per 
analogia l’art. 11 LAU a l’hora de determinar la quantia indemnitzatòria. 
La fiança que el propietari pretenia fer seva eren dues mensualitats, que 
superarien amb escreix el que li hauria de pagar l’arrendatari en el cas que un 
tribunal decidís aplicar l’art. 11 LAU per analogia, ja que llavors la indemnitza-
ció seria només la meitat d’una renda, a la vista del mig any de contracte que 
quedava per complir. Això no obstant, si s’haguessin de determinar judicial-
ment els danys que es produirien per l’incompliment de l’arrendatari, podia 
acabar passant que la indemnització que hagués de pagar l’arrendatari fos su-
perior a aquestes dues mensualitats de fiança, i, a més, podia passar també que 
acabés pagant les costes judicials. Tanmateix, s’obria la possibilitat d’explorar si 
la decisió de l’arrendador de quedar-se la fiança en concepte d’indemnització 
podia considerar-se una hipòtesi d’infracció dels actes propis (art. 111-6 CC-
Cat), basant-nos en el fet que, d’entrada, va acceptar el desistiment o resolució, 
però només temps després va decidir quedar-se la fiança, això és, sense advertir 
ja prèviament de la seva intenció de cobrar-se una indemnització.
5.4.  Amb la LAU 2013 es pot desistir del contracte? N’hi ha prou  
amb no retornar la fiança en el cas que res no es digui en el contracte?
ClinHab va rebre la consulta d’un arrendador que havia fet un contracte per 
un any prorrogable fins a tres anys, a voluntat de l’arrendatària. Es preguntava 
si, en el cas que la llogatera marxés del pis als cinc mesos, els propietaris podien 
no retornar la fiança com a penalització per incompliment del primer any de 
contracte.
El contracte s’havia conclòs un cop ja havia entrat en vigor la reforma de la 
LAU efectuada per la L 4/2013. Ja s’ha dit que una de les novetats d’aquesta 
norma és que introdueix la possibilitat que l’arrendatari desisteixi del contrac-
te, sempre que doni un preavís de com a mínim trenta dies, un cop transcor-
reguts sis mesos. Si es pacta indemnització, ha de ser la prevista en l’art. 11 LAU 
(una mensualitat de la renda en vigor per cada any del contracte que resti per 
complir). Si no es pacta indemnització, l’arrendatari no l’ha de pagar. I, tan-
mateix, continua tenint dret a desistir. 
L’arrendatària podria notificar el desistiment el cinquè mes, si volgués mar-
xar un cop transcorregut el sisè, i no hauria de pagar res, perquè en el contrac-
te no s’havia pactat cap indemnització. És a dir, no hauria de preavisar un cop 
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haguessin transcorregut sis mesos de contracte i esperar-se 30 dies més per 
poder marxar, sinó que podria notificar la seva voluntat de no continuar 30 
dies abans que es complissin aquests sis mesos i marxar just quan aquests s’es-
colessin. En el cas de la consulta, semblava que l’arrendatària volia marxar ja el 
cinquè mes i podia interpretar-se la pregunta de l’arrendador, en el sentit de si 
aquest tenia dret a cobrar el mes de renda que faltaria per poder complir el 
termini mínim (cobrament que es faria no tornant la fiança, que consistia en 
una mensualitat), a partir del qual l’arrendador interpretava que ja no podia 
impedir a l’arrendatari anar-se’n. En realitat, el fet d’anar-se’n el cinquè mes 
s’havia de tractar com un incompliment contractual que podia donar lloc al 
compliment forçós o a la resolució i la indemnització corresponent, per no 
respectar l’arrendatari la durada mínima pactada en el contracte, que era d’un 
any. El fet que la LAU 2013 autoritzi el desistiment no significa que aquest 
pugui fer-se en qualsevol moment, ni sense subjecció als requisits previstos 
legalment.
Ja s’ha dit que la indemnització per incompliment contractual ha de tenir 
en compte el perjudici realment sofert per l’arrendador i, per això mateix, no 
equival necessàriament a les mensualitats pels anys que faltin per complir el 
contracte. La raó és que si l’arrendador pogués llogar el pis, de nou, l’endemà 
mateix de marxar l’arrendatari, és evident que els perjudicis serien menors. Per 
tant, l’arrendador, en el nostre cas, no necessàriament tenia dret només a la 
mensualitat que reclamava (fins al sisè mes), però tampoc necessàriament tenia 
dret a les set mensualitats que faltaven per complir el primer any de contracte. 
Això darrer seria així si demanés el compliment forçós del contracte i/o si, 
produït l’incompliment i instada la resolució, pogués acreditar un perjudici 
equivalent. Però l’equació no és automàtica. 
D’altra banda, la fiança té per objecte rescabalar l’arrendador dels desper-
fectes i altres incompliments de l’arrendatari (art. 36.5 LAU). No pagar la ren-
da és un d’aquests incompliments. En conseqüència, és versemblant que l’ar-
rendador decideixi «cobrar-se» amb la fiança el que considera que se li deu (en 
aquest cas, incorrectament, només una mensualitat). Encara més, això és el 
que es preveu expressament en el contracte (« [...] no correspondrà la devolu-
ció de la fiança quan l’arrendatària no es trobi al corrent de pagament de les 
rendes meritades i de les despeses l’abonament de les quals li corresponguin»). 
Existiria compensació entre el crèdit a la devolució de la fiança (titular: arren-
datari) i el crèdit a la mensualitat de renda (titular: l’arrendador), sempre que 
tots dos crèdits fossin exigibles (art. 1196.4 CC). Abans de la finalització del 
contracte, el crèdit de l’arrendador és exigible (pagar la renda), però el crèdit 
de l’arrendatari a la devolució de la fiança no neix fins que el contracte no es 
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declara extingit, cosa que només succeirà en el moment en què l’arrendador 
accepti el «desistiment» de l’arrendatari o aquest se’n vagi deixant-li les claus a 
la bústia i l’arrendador declari resolt el contracte. Sigui com sigui, si l’arrenda-
dor imputava la fiança al pagament de la renda, podia succeir que llavors no 
pogués cobrar-se tan fàcilment els desperfectes que hi pogués haver en el pis. 
Sobre aquesta qüestió, vegeu encara els epígrafs 6.1 i 6.2 que segueixen.
6. El retorn de la fiança, un cop extingit el contracte
La fiança s’ha de restituir en el termini d’un mes a partir de l’extinció de l’ar-
rendament (art. 36.4 LAU). Això no obstant, és possible compensar el crèdit 
de l’arrendatari a la seva devolució amb el crèdit que té l’arrendador contra 
l’arrendatari com a conseqüència de l’incompliment d’aquest últim d’algunes 
de les seves obligacions contractuals. D’aquestes dues qüestions ens fem ressò 
a continuació a propòsit de sengles consultes adreçades a ClinHab.
6.1. El termini de devolució de la fiança
Una clàusula d’un contracte d’arrendament d’un usuari de ClinHab establia 
que a l’arrendatari no se li retornaria la fiança fins passats 90 dies des de l’extin-
ció del contracte. D’acord amb el que s’ha dit, la clàusula no era vàlida perquè, 
clarament, el termini excedia dels 30 dies previstos legalment en l’art. 36.4 LAU, 
que és una norma que té carácter imperatiu (art. 4 LAU).
Tot el temps que l’arrendador es demori en la devolució de la fiança —de 
tot o part, si hi ha saldo a favor seu— genera interessos moratoris, que són 
els legals (art. 36.4 LAU). És la resposta que vam haver de donar a una usuà-
ria que es queixava que quatre mesos després d’haver tornat les claus, l’admi-
nistrador de la propietat li comunicava que hi havia desperfectes en el pis 
que impedien aquesta devolució (trencament de plat de dutxa, parets fo-
radades i embrutides). D’entrada, no hi havia cap prova que demostrés que 
els danys els havia causat l’arrendatària. Per poder-ho comprovar, caldria 
que constés en l’inventari/fotos l’estat inicial del pis, per poder comparar 
amb el mateix estat del pis en el moment en què l’abandonava. Però és que 
quan l’arrendatària va anar a tornar les claus no se li van notificar aquests 
desperfectes, ni aquesta comunicació es va fer en el termini legal d’un mes, 
tal com preveu l’art. 36.4 LAU. Per això, la no-devolució de la fiança era 
improcedent. Se li havia de retornar, amb l’interès legal corresponent. Es 
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podia requerir el pagament amb un burofax adreçat a l’arrendador, en què 
quedés constància del contingut, que havia d’anar referit a la reclamació ex-
trajudicial de la fiança i a l’eventual interposició de demanda en un procedi-
ment monitori. El procediment monitori és senzill i, inicialment, no reque-
reix advocat ni procurador. S’ha d’omplir un formulari i adjuntar el contracte 
d’arrendament, la conformitat amb el lliurament de les claus i qualsevol altre 
document que permeti justificar la reclamació. El jutjat requerirà l’arrenda-
dor perquè pagui o comparegui en el jutjat i al·legui el que consideri perti-
nent en defensa del seu dret. De fet, n’hi ha prou que s’oposi i expliqui el 
perquè. En aquest cas, a sol·licitud del demandant, el monitori es transforma 
en judici verbal o ordinari, en funció de la quantia. Ara bé, si el demandat 
no compareix o no s’oposa, es despatxarà l’execució i se li embargaran béns 
que assegurin el pagament del deute. Amb sort, en el moment de rebre la 
demanda l’arrendador s’avindria a pagar. Si no ho feia així, probablement no 
guanyaria el judici i posterior, no tan sols perquè no podia demostrar l’auto-
ria dels desperfectes, sinó també perquè la notificació de l’existència dels 
mateixos era quatre mesos extemporània.
6.2. Fiança i compensació de crèdits
Un altre usuari va sol·licitar els serveis de ClinHab per preguntar si l’arrenda-
dor li podia exigir el pagament d’una quota impagada —una mensualitat de 
renda— un cop ja s’havia extingit el contracte i un cop ja s’havia recuperat la 
fiança, satisfeta voluntàriament per l’arrendador. La reclamació de la quota 
impagada es produïa sis mesos després de l’extinció del contracte.
Es podria pensar que l’arrendatari va confiar que amb la devolució de la 
fiança quedava liquidada la relació contractual i interpretar que, en no com-
pensar el crèdit a la fiança amb el crèdit a la percepció de la mensualitat de 
renda, l’arrendador condonava el deute i, en conseqüència, ja no podia recla-
mar res després. El cert era, però, que en la carta en què s’admetia la devolució 
de la fiança no es feia liquidació de qualsevol despesa que pogués subsistir i 
quedava clar que la devolució era conforme a la no-existència de danys en 
l’immoble i que obeïa exclusivament a aquesta causa. Probablement, l’argu-
ment dels actes propis (art. 111-8 CCCat) hauria pogut portar-se a col·lació si 
s’hagués pogut apreciar mala fe de l’arrendador o si hagués passat molt de 
temps després de l’extinció del contracte i amb el seu comportament hagués 
donat a entendre que mai no reclamaria res i el crèdit ja estigués a punt de 
prescriure (Verwirkung).
arrendaments 103
Però ni el crèdit estava a punt de prescriure, ni semblava que la devolu-
ció de la fiança pogués impedir qualsevol reclamació ulterior del deute im-
pagat. 
Ja s’ha dit que la fiança serveix a l’arrendador per rescabalar-se dels desper-
fectes ocasionats en la finca. La SAP Múrcia, de 29 de novembre de 2005 (AC 
2400), i la SAP Barcelona, 20 gener 2009 (AC 320), admeten la compensació 
del crèdit a la devolució de la fiança amb el crèdit per desperfectes en la finca. 
També la SAP Astúries, 15 de maig de 2002 (JUR 207828), admet la compen-
sació del crèdit de l’arrendatari a la devolució de la fiança amb el crèdit de 
l’arrendador al pagament de la renda, de manera que si hi ha altres despeses i 
la fiança no és suficient per cobrir-les, considera que s’hauran de reclamar se-
paradament. Això no obstant, que pràctica freqüent sigui compensar el crèdit 
de l’arrendatari a la devolució de la fiança —si no hi ha desperfectes— amb el 
crèdit de l’arrendador a fer efectius altres deutes que hagi contret l’arrendatari 
—en el nostre cas, una quota del lloguer—, no vol dir que si no s’efectua la 
compensació el crèdit de l’arrendador no pugui ésser reclamat. La compensa-
ció evita un doble pagament i serveix per conjurar el risc que una de les parts 
contractuals compleixi la seva obligació, però no l’altra. En definitiva, si no es 
compensa, el que succeeix, simplement, és que el cobrament per part de qui no 
ha fet ús de la compensació pot esdevenir més difícil posteriorment. O, dit 
d’una altra manera, en no compensar, l’arrendador s’exposa a no poder cobrar 
després allò que se li deu. Però això no treu que sí que pugui reclamar-ho i 
imposar el pagament mentre el crèdit no hagi prescrit.
Totes les parts tenien veïnatge civil català i l’immoble estava situat a Ca-
talunya; no hi havia conflicte de lleis i, per tant, no era d’aplicació l’art. 10.10 
CC, sinó que s’aplicaven les normes territorialment vigents a Catalunya en 
matèria de prescripció. Són tres anys, segons l’art. 121-21.(a) CCCat. El crè-
dit de l’arrendador no havia prescrit i, a més, a partir de la reclamació s’havia 
interromput la prescripció (art. 121-11.(c) CCCat). De tota manera, i per bé 
que la reclamació de l’arrendador podia ésser pertinent, es va advertir l’usua-
ri que l’arrendador havia de provar que la quota de lloguer va ser impagada. 
No va caldre, i l’arrendatari va acabar assumint que allò que al principi li va 
semblar un regal només era fruit d’un desgraciat error i, per tant, va acabar 
pagant. 
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7. assegurança i lloguer 
7.1.  Els danys a tercers causats en el pis arrendat.  
Qui ha de contractar l’assegurança?
Una usuària ens escrivia, en nom de la comunitat de propietaris, per saber si 
un dels propietaris, que havia llogat el pis a un tercer, estava obligat a tenir una 
assegurança de l’immoble. Sembla que ni l’arrendador ni l’arrendatari no l’ha-
vien contractada. El cas és que d’aquest immoble arrendat sortia un vessament 
d’aigua que feia malbé el pis de sota. El propietari del pis on vivia l’arrendatari 
que havia causat els danys pretenia que fos l’assegurança de la comunitat la que 
assumís les despeses de reparació. La usuària que ens consultava no ho tenia 
gens clar. Sembla que la comunitat només tenia assegurança de continent, i si 
era aquesta la que, finalment, acabava assumint la despesa, llavors la usuària no 
sabia si els desperfectes causats al pis del veí (al contingut) quedaven impunes 
o si igualment se li podien exigir al propietari, encara que no tingués assegu-
rança. 
Segons la terminologia habitual en l’àmbit de les assegurances, la cobertura 
de la pòlissa pot anar referida al contingut i/o al continent. El «contingut» fa 
referència a tot allò que es troba dins de l’habitatge i no en forma part, això és, 
tot allò que no està incorporat en l’habitatge de forma fixa, sinó que s’hi intro-
dueix voluntàriament (mobles, electrodomèstics, roba, etc.). Per contra, «con-
tinent» fa referència a l’estructura de l’habitatge i a les seves instal·lacions fixes 
(parets, finestres, portes, instal·lacions d’aigua i calefacció, radiadors, endolls, 
aixetes). Una altra cobertura habitual en l’àmbit de les assegurances d’habitat-
ge és la de responsabilitat civil pels danys causats a terceres persones. És habi-
tual contractar una pòlissa multirisc que inclogui continent, contingut, res-
ponsabilitat civil i defensa jurídica.
Per regla general, les comunitats de propietaris tenen assegurances de con-
tinent sobre els espais i elements estructurals comuns (portals, escales...) i els 
annexos i les dependències comunes (trasters, places de garatge...), a més de la 
responsabilitat civil. No coneixíem el contingut de la pòlissa, però no era pro-
bable que la cobertura es fes extensiva als continents dels habitatges de cada 
veí, això és, els continents privats.  
Si l’assegurança de la comunitat no cobria els danys al continent dels pisos 
individualment considerats (el més habitual) i resultava que ni l’arrendador ni 
l’arrendatari tenien contractada una assegurança, llavors l’arrendador no no-
més havia de suportar els danys causats en el seu pis, sinó que també havia de 
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pagar de la seva butxaca els danys causats al pis del veí (art. 1902 CC), sense 
perjudici de poder repetir contra l’arrendatari, si els danys s’havien causat per 
culpa seva (art. 1563, 1564 CC). En el primer cas, si es trencava una canonada; 
en el segon, si l’arrendatari es deixava l’aixeta oberta. 
La contractació d’una assegurança no és obligatòria, però és molt recoma-
nable. Per això és freqüent que alguna clàusula del contracte d’arrendament 
faci referència a l’obligació de l’arrendatari de contractar una pòlissa sobre el 
continent i la responsabilitat civil. 
7.2. Avalloguer
Avalloguer és un sistema de cobertura, a càrrec de la Generalitat de Catalunya, 
que garanteix a l’arrendador la percepció de les mensualitats de renda que l’ar-
rendatari deixi impagades a partir del moment en què s’iniciï el corresponent 
judici de desnonament. Com a regla general, la quantitat que pot percebre 
l’arrendador (i que després la Generalitat recuperarà directament de l’arrenda-
tari) depèn de la data del contracte i oscil·la entre els 3 i 6 mesos de renda, a 
comptar des del moment en què s’interposi la demanda de desnonament. En 
funció de l’àmbit geogràfic en què es trobi l’habitatge, la llei es tableix quin és 
el límit de renda mensual pactada dins del qual és possible acollir-se a l’Avallo-
guer. Aquesta assegurança només es pot subscriure si prèviament s’ha dipositat 
la fiança i el contracte a l’Incasòl i és requisit indispensable que l’arrendador no 
hagi exigit més de dues mensualitats de renda en concepte de fiança, ni cap 
altra garantia addicional. A la pàgina web de l’Incasòl es troben ampliades 
aquestes informacions, així com els tràmits per al cobrament.
No hem rebut cap consulta o queixa directament relacionada amb Avallo-
guer, però sí que han estat freqüents els contractes d’arrendament que han ar-
ribat a ClinHab en els quals l’arrendador tenia contractat aquest sistema de 
cobertura. Ara bé, si, d’una banda, i a causa de la crisi, l’arrendador trigava 
força a rebre les prestacions en el cas que volgués fer-ne ús, de l’altra resulta que 
el D 54/2008, d’11 de març, que regulava aquest sistema, només va estar vigent 
fins al 18 de juny de 2014. 
8. Els impostos que graven l’arrendament 
Alguns usuaris especialment diligents que abans de signar el contracte s’infor-
men de tots i cadascun dels seus drets i obligacions pregunten sobre els impos-
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tos que graven l’arrendament. En concret, demanen aclariment sobre la clàu-
sula contractual que preveu que: 
L’import corresponent a la liquidació de l’impost de la formalització del contracte 
d’arrendament és a càrrec de l’arrendatària, que s’obliga a liquidar l’impost de 
transmissions patrimonials i actes jurídics documentats dins el termini legal (30 
dies naturals), i a actualitzar, quan s’escaigui, el pagament de l’esmentat impost de 
la manera legalment prevista.
Els arrendataris no acaben d’entendre el significat de la clàusula. Pregunten 
si, de veritat han de pagar (si és obligatori), i, en cas afirmatiu, si ho han de 
pagar tot o només una part. En definitiva, pregunten de quin import estaríem 
parlant.
L’impost ha estat cedit a les comunitats autònomes i a Catalunya tenim nor-
mativa pròpia. Efectivament, l’impost l’ha de pagar l’arrendatari de l’habitatge 
(no si és un local de negoci, perquè llavors està subjecte a IVA), d’acord amb l’art. 
8 lletra (f ) RDLeg 1/1993 (estatal), de 24 de setembre, por el que se aprueba el 
Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos 
Jurídicos Documentados. Però són les comunitats autònomes les que fixen la 
quantia a pagar. Fins al 31 de gener de 2014, s’aplicava l’escala que proporcionava 
l’art. 12 de l’esmentat RDLeg. Però l’art. 123 L 2/2014, de mesures fiscals, adminis-
tratives, financeres i del sector públic, aprovada pel Parlament de Catalunya el 
proppassat 27 de gener, amb efectes a partir del 31 de gener, estableix que la tri-
butació per l’impost sobre les transmissions patrimonials dels arrendaments té 
un tipus fix, del 0,3%, per a tot l’any 2014 i del 0,5% a partir de l’any 2015:
En el marc de les competències normatives establertes pels apartats 1.a i 2 de l’ar-
ticle 49.1 de la Llei de l’Estat 22/2009, del 18 de desembre, per la qual es regula el 
sistema de finançament de les comunitats autònomes de règim comú i ciutats 
amb estatut d’autonomia i es modifiquen determinades normes tributàries, el ti-
pus de gravamen de l’impost sobre transmissions patrimonials i actes jurídics 
documentats aplicable als arrendaments és del 0,3% durant l’any 2014 i del 0,5% 
a partir de l’1 de gener de 2015.
El precepte afegeix que el pagament de l’impost s’ha d’efectuar mitjançant 
autoliquidació, en el model aprovat per ordre del conseller o consellera del 
departament competent en matèria tributària.
La base imposable està constituïda per la quantitat total que hagi de satis-
fer-se per a tot el període de durada del contracte. En teoria, si només durés un 
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any i la renda fos de 500 € al mes, a l’any s’haurien de pagar 6.000 €, que és la 
base imposable. S’hauria de multiplicar aquesta xifra pel 0,3 per cent = 18 €. Ara 
bé, l’art. 10.2 lletra (e) RDLeg 1/1993 estableix que: 
En los contratos de arrendamiento de fincas urbanas sujetas a prórroga forzosa se 
computará, como mínimo, un plazo de duración de tres años. 
Per tant, encara que el contracte es fes per un any, atès que és prorrogable 
fins a tres anys, d’entrada s’han de computar els tres anys mínims de durada. 
En el nostre exemple, 54 €. El percentatge del 0,5% es pagarà en els contractes 
conclosos a partir de 2015.
9. Quant costa la inscripció de l’habitatge arrendat? 
Malgrat que l’arrendament no és un dret real, és possible la seva inscripció en 
el Registre de la Propietat. A més dels actuals art. 7.2, 14 LAU, molt abans ja 
ho preveia, en relació amb la LAU de 1994, el RD 297/1996, de 23 de febrer, 
sobre inscripción en el Registro de la Propiedad de los Contratos de Arrendamientos 
Urbanos (BOE núm. 64, de 14 de març de 1996), que establia la forma de dur-
la a terme i la rebaixa en els aranzels notarials i registrals. Vegeu també art. 2.5 
LH i art. 1549, 1571.1 CC.
No és, però, una inscripció obligatòria, ni és tampoc freqüent. Hi ha força 
raons que expliquen per què això és així: la curta durada amb què s’acostumen 
a fer els arrendaments, el fet que l’arrendador sigui una persona física que pot 
evitar les pròrrogues legals forçoses en determinats casos (art. 9.1 LAU), i, fi-
nalment, que l’arrendatari pugui desistir ja al cap de sis mesos, sigui quina si-
gui la durada pactada del contracte (art. 11 LAU). Són motius que no aconse-
llen fer una despesa que és elevada i que no queda compensada amb el possible 
benefici que se’n pot obtenir, que és, fonamentalment, la no-extinció de l’ar-
rendament en cas de venda o execució de l’habitatge arran d’una càrrega o 
garantia posterior (art. 7.2, 13.1, 14 LAU). La inscripció, per això mateix, no-
més podria interessar a l’arrendatari, que és qui l’haurà de pagar (ex art. 1555.3r 
CC). Excepcionalment, pot interessar a l’arrendador en algun cas, com ara si 
es preveu la resolució automàtica per incompliment de l’obligació de pagar la 
renda com a conseqüència de la incorporació d’una condició resolutòria (art. 
27.4 LAU). 
Les despeses d’inscripció són notarials i registrals. Atès que en el Registre 
només s’hi inscriuen documents públics, cal que el contracte d’arrendament 
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es documenti en escriptura pública. No val, doncs, una simple legitimació 
de signatures, que no converteix en públic un document que, malgrat la le-
gitimació —la comprovació que fa el notari en el sentit que l’autoria de la 
signatura coincideix amb la persona que diu haver-la fet— continua essent 
privat. 
9.1. Despeses notarials
L’esmentat RD 297/1996 preveu una reducció del 25% sobre els honoraris 
que resultin d’aplicació d’acord amb els respectius aranzels. La DF 2a de la 
L 4/2013, de 4 de juny, de medidas de flexibilización y fomento del mercado de 
alquiler de vivivendas (la llei que reforma la LAU de 1994) estableix que la nor-
ma que regula aquesta exempció del 25% s’haurà de reformar, però això encara 
no s’ha fet. A part, el RD 1426/1989, de 17 de novembre, por el que se aprueba 
el Arancel de los Notarios (BOE núm. 285, de 28 de novembre de 1989), Annex 
I, núm. 2, que estableix els honoraris a percebre, d’acord amb el que resulti de 
multiplicar el valor del béns objecte del negoci documentat per una determi-
nada escala, preveu igualment una reducció del 5%.
Addicionalment als honoraris notarials, s’han de pagar els folis de matriu, 
a raó de 3,005 € per cada cara escrita, a partir del cinquè foli (Annex, núm. 7) 
i les còpies autèntiques (a raó de 3,005 € per cada foli fins al foli 12) i simples 
(a raó de 0,6010 € per cada foli) (Annex, núm. 4), així com els anomenats su-
plidos, que són el timbre dels folis de l’escriptura, les còpies que es necessiten 
per a Hisenda, etc. 
Amb un exemple es veurà més clar.
Renda anual: 7.200 € (600 € mensuals).
Durada del contracte: mínim tres anys.
Total: 7.200 × 3 = 21.600 €.
Els primers 6.010,12 € tributen una quantitat fixa: 90,151816 € (lletra 
[a] del núm. 1 de l’aranzel) (= 90,2 €, per arrodonir). 
Els restants 15.590 € queden englobats en la forquilla que va entre 
6.010,12 i 30.050,61 € i, per tant, aquesta xifra s’ha de multiplicar 
per 4,5 per mil (lletra [b] del núm. 2 de l’aranzel). Això equival a 
70,155 € (70,2 €, per arrodonir).
Total: 90,2 € + 70,2 € = 160,4 €. 
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D’acord amb LAU, s’ha de fer una rebaixa del 25% sobre aquesta xifra de 
160,4 €. Aquest tant per cent equival a 40,1 €. La resta dóna una quantia final 
de 120,3 €. Encara l’aranzel notarial imposa una rebaixa addicional del 5%. 
Això equival a una rebaixa de 6,015 € (6,02, per arrodonir) sobre la quantia 
anterior, això és, 114,28 €.
Imaginem que els folis de matriu (els que el notari utilitza en l’escriptura 
original) són 6 (= 12 cares). Atès que d’acord amb l’aranzel només es paga a 
partir del cinquè foli, s’han de pagar quatre cares (de la nou a la dotze), a raó 
de 3,005 €. Això ascendiria a 12,02 €. Una còpia autèntica de 6 folis, a raó de 
3,005 € per foli, equivaldria a 18,3 €; i dues còpies simples, a 0,61 € el foli, són 
7,21 €. En total, això equivaldria a 37,26 €.
Sobre aquesta quantitat: 114,28 € + 37,26 €, cal afegir el 21% d’IVA pel fet 
d’atorgar l’escriptura pública (31,82 €). El total són 183,36 €. Addicionalment, 
s’han de comptar els suplidos, que són el timbre dels folis de l’escriptura matriu 
(0,150 €) i els de les còpies autèntiques (un impost) (0,150 €), així com el paper 
de les còpies simples (0,30 €) i el segell de seguretat (0,24 €). 
9.2. Despeses registrals
L’aranzel dels registradors està regulat pel D 1427/1989, de 17 de novembre, por 
el que se aprueba el Arancel de los Registradores de la Propiedad (BOE núm. 285, 
de 28 de novembre de 1989). D’acord amb l’Annex I, núm. 2, apartat 1, lletra 
(a), quan el valor de la finca o del dret no excedeix de 6.010,12 €, la quantia que 
es cobra són 24,04 € (xifra arrodonida). En tot allò que excedeixi i fins a 30.050,61 
€, la lletra (b) diu que s’aplica un 1,75 per mil. Seguint amb l’exemple anterior, 
la xifra quedaria com segueix:
Renda anual: 7.200 € (600 € mensuals).
Durada del contracte: mínim 3 anys.
Total: 7.200 × 3 = 21.600 €.
Els primers 6.010,12 € tributen una quantitat fixa: 24,04 € (lletra [a] 
de l’apartat 1 del núm. 2 de l’aranzel). 
Els restants 15.590 € (xifra arrodonida) queden englobats en la 
forquilla que va entre 6.010,12 i 30.050,61 €, i s’ha de multiplicar 
per 1,75 per mil (lletra [b], apartat 1, del núm. 2 de l’aranzel). Això 
equival a 27,28 €.
Total: 24,04 € + 27,28 € = 51,32 €.
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El 25% de descompte també s’aplica aquí. El 25% de 51,32 € equival a 12,83 €, 
que s’han de restar. Per tant, la quantia resultant, en l’exemple anterior, seria: 
38,49 €. L’aranzel (Annex I, núm. 2, apartat1, final) imposa igualment una re-
baixa del 5% (1,92 €, xifra arrodonida), la qual cosa equival a 36,57 €. Atès que 
tota minuta registral derivada de la inscripció genera IVA, caldria afegir encara 
el 21% sobre aquesta quantia, que és 7,68 €. Total: 44,25 €. Si hi haguessin as-
sentaments caducats que calgués cancel·lar o es fes una presentació telemàtica 
s’haurien d’afegir les despeses corresponents. 
10. L’execució de l’habitatge arrendat
Poc temps després de la reforma de la LAU 2013 va arribar a ClinHab una 
consulta en què se’ns preguntava què succeïa si un banc s’adjudicava un habi-
tatge arrendat: havia de mantenir obligatòriament el contracte de lloguer prè-
viament existent o només en els casos en què aquest contracte estigués inscrit 
en el Registre de la Propietat? En la hipòtesi que no estigués inscrit i correspon-
gués l’expulsió de l’inquilí es demanava si aquest encara podia comptar amb 
un marge de 3 mesos a partir de la presa de possessió pel nou adquirent, que 
en aquest cas era el banc executant. 
Preocupava saber si aquest banc que executava havia de comunicar aquesta 
qüestió d’alguna manera, perquè els llogaters podien no saber res del canvi de 
titularitat i continuar pagant a l’anterior propietari a través de l’administrador 
de finques. El problema fonamental era que si els arrendataris tenien 3 mesos 
per romandre en el pis fins al llançament efectiu no sabien si havien de conti-
nuar pagant les rendes de l’arrendament ni, en cas afirmatiu, qui era el seu 
creditor. També volien saber què fer en el cas que haguessin pagat a qui no 
estava legitimat per rebre el cobrament o si tot aquest problema s’havia de 
ventilar entre el banc adjudicatari, com a nou adquirent, i els arrendadors —en 
tant que deutors executats. 
D’acord amb la nova LAU 2013, a totes aquestes preguntes calia respondre 
el següent:
Si l’arrendament és anterior a la hipoteca, però no està inscrit, i posterior-
ment es produeix l’execució hipotecària de l’habitatge llogat, s’aplica l’art. 13.1, 
II LAU, que es regeix pel principi de publicitat registral: allò que no està inscrit 
no perjudica el creditor hipotecari. No hi ha cap excepció, ni tan sols pel cas 
que l’arrendament no hagués exhaurit el termini mínim legal de durada. 
D’acord amb el precepte esmentat:
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Si durante la duración del contrato el derecho del arrendador quedara resuelto 
por el ejercicio de un retracto convencional, la apertura de una sustitución fidei-
comisaria, la enajenación forzosa derivada de una ejecución hipotecaria o de sen-
tencia judicial o el ejercicio de un derecho de opción de compra, quedará extin-
guido el arrendamiento. 
Conforme a lo dispuesto en el apartado segundo del artículo 7 y en el artícu-
lo 14, se exceptúan los supuestos en los que el contrato de arrendamiento hubiera 
accedido al Registro de la Propiedad con anterioridad a los derechos determinan-
tes de la resolución del derecho del arrendado. En este caso continuará el arrenda-
miento por la duración pactada. [...].
A diferència del que preveu l’art. 14.2 LAU per al cas d’alienació voluntària, 
aquí no regeix el termini de tres mesos al qual fa referència la persona que fa la 
consulta. Cal tenir en compte l’art. 661 LEC, però no es veu com el tribunal 
podria acordar que l’arrendatari té dret a ocupar l’immoble, a la vista de la re-
forma operada en la LAU l’any 2013, que no preveu cap excepció a la subsis-
tència del contracte no inscrit. Llavors s’ha de tenir present l’art. 675 LEC 
sobre llançament i els terminis de què disposa l’adjudicatari per fer fora l’arren-
datari, segons si hi hagi hagut o no notificació prèvia i/o que es produeixi la 
petició de llançament en el mateix procés.
A ClinHab vam entendre que a partir de l’adjudicació no s’havien de pagar 
les rendes del lloguer a l’antic propietari. Si es fes, hi hauria pagament de l’in-
degut i enriquiment injust, que els llogaters haurien de reclamar a l’arrendador 
(si aquest acceptés el pagament de mala fe; això és, sabent que ja no té dret a 
cobrar, ha de retornar les quantitats amb interessos, 1896.1 CC). Per al cas que 
l’antic arrendador pogués reputar-se creditor aparent (art. 1164 CC) —si, per 
exemple, no hagués notificat l’execució, ni després el banc sol·licités el llança-
ment, cosa que faria pensar que l’arrendatari podia no saber que ara tenia un 
nou arrendador—, llavors hauria d’ésser el banc qui li reclamés les rendes in-
degudament cobrades a l’arrendatari.
Per contra, si s’hagués hagut d’aplicar l’art. 13.1 LAU d’abans de la reforma 
de 2013 i l’arrendament no estigués inscrit (o ho estigués abans o després que 
la hipoteca) hi hauria la possibilitat de mantenir-lo fins a cinc anys. Les rendes 
s’haurien de pagar al nou propietari (banc), i si es pagués a l’arrendador antic 
també hi hauria cobrament de l’indegut. 
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11. L’arrendament a estudiants de només alguna habitació 
Un usuari volia saber quins passos havia de seguir per fer un contracte d’arren-
dament a un estudiant, ja que el Ministeri no li concedia a aquest una beca de 
residència si no acreditava degudament quina era aquesta. Les particularitats 
del cas, relatades pel mateix usuari i que, al seu parer, podien influir en la solu-
ció, eren, en primer lloc, que qui feia la consulta i titular del pis era el nu 
propietari i el seu pare era l’usufructuari. Això no obstant, qui vivia en el pis 
era el nu propietari. En segon lloc, l’usuari ens comunicava que ja s’havia fet el 
canvi de titularitat en el cadastre, però que l’usdefruit encara no estava inscrit 
en el Registre de la Propietat. La persona que feia la consulta portava aquestes 
dues dades a col·lació perquè no tenia clar qui havia de figurar en el contracte 
i, temorós que ho hagués de ser l’usufructuari, semblava preocupar-li especial-
ment la no-inscripció d’aquest dret en el Registre de la Propietat. En tercer 
lloc, s’al·legava que no es volia arrendar tot el pis, sinó només una habitació. I, 
finalment, es preguntava per la necessitat de dipositar la fiança en algun lloc.
11.1. Qui ha d’arrendar quan la finca està gravada amb un usdefruit? 
Com a regla general cal preguntar-se si concloure un contracte d’arrendament 
implica «disposar» del bé usufructuat. En el dret català, sembla que això seria 
així només si l’arrendament fos superior als quinze anys (ex art. 222-43.1 i 236-
27.1.(g) CCCat, que exigeix als pares/tutors autorització judicial per donar en 
arrendament béns del menor, igual que per a altres actes d’alienació o grava-
men). En el CC espanyol, són sis anys (art. 1548). Això no obstant, és evident 
que encara que, des d’un punt de vista econòmic, els arrendaments de durada 
inferior s’haguessin de qualificar com un acte d’administració (acte necessari 
per mantenir la productivitat dels béns) (vegeu, recentment, RDGRN 26 ge-
ner 2015, BOE 2.3.2015), el cert és que el seu efecte és privar de la possessió el 
propietari del bé, que ja no pot tenir l’ús durant tot el temps que duri el con-
tracte d’arrendament, exactament igual que si es tractés d’un acte de disposició 
en sentit jurídic. I tot i que l’art. 561-9.4 CCCat permet fer aquest tipus d’actes 
al nu propietari, en canvi li prohibeix perjudicar la possessió de l’usufructuari. 
La perjudicaria en aquest cas, si només pretén llogar una habitació? Sí, si ente-
nem que això implica fer entrar a viure un altre subjecte en el pis i que aquesta 
possessió és incompatible amb el dret de l’usufructuari a posseir tot l’habitatge; 
és així, malgrat que, actualment, no hi visqui. Caldria concloure, doncs, que el 
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nu propietari no pot fer, per si sol, l’arrendament. A més, cal tenir en compte 
que, ex art. 13.2 LAU, l’usufructuari, que és qui, en realitat, administra els 
béns, està legitimat per concloure contractes d’arrendament. També ho reco-
neix genèricament l’art. 561-9.3 CCCat, a propòsit de la durada dels contractes 
fets pels usufructuaris. Més directament, ho preveu l’art. 480 CC (per a arren-
daments diferents del d’habitatge regits per la LAU). Si és l’usufructuari qui fa 
l’arrendament, la seva durada màxima està condicionada a la de l’usdefruit. 
La inscripció de l’usdefruit en el Registre de la Propietat no té cap reper-
cussió, ni en l’existència del dret real, ni en la validesa del contracte d’arrenda-
ment. Ara bé, podria tenir la seva importància si l’arrendament es volgués 
inscriure en el Registre de la Propietat (art. 7.2, 14 LAU): l’arrendatari no po-
dria inscriure’l si prèviament no constés el dret del seu arrendador, ja que així 
ho exigeix el principi registral de tracte successiu (art. 20 LH). Això no obs-
tant, si aquesta inscripció no és habitual en els arrendaments d’habitatge, 
menys ho és encara en els arrendaments d’habitació.
11.2.  Regeixen les mateixes regles per arrendar un pis  
que per arrendar només una habitació? 
Una altra de les qüestions que preocupaven el nostre usuari era saber quin ti-
pus de contracte havia de fer per arrendar solament una habitació. Per respon-
dre a aquesta qüestió calia determinar prèviament si l’arrendament d’habitació 
s’havia de regir per les normes de la LAU sobre habitatge habitual (Títol II), 
sobre habitatge per a ús distint de l’habitatge habitual (Títol III) o pel CC. La 
diferència entre regulacions és important, perquè els drets i les obligacions de 
l’arrendador i de l’arrendatari poden variar. Per exemple, no existeix dret a 
pròrroga forçosa en altres arrendaments distints dels del Títol II.
En el si de ClinHab hi va haver opinions diverses. Es va dir que quan l’art. 2 
LAU es refereix a l’«edificació» com a objecte del contracte, això tant pot voler 
significar «habitatge complet» com simple «habitació», si, a fi de comptes, re-
sulta que aquesta última serveix igualment com a habitatge (residència) i, a 
més, el contracte no exclou poder fer ús d’altres estances del pis (lavabo, cui-
na). Això no obstant, perquè el contracte pogués regir-se per les normes del 
Títol II LAU, hauria de tractar-se d’un habitatge permanent. Aquest no és el 
cas de l’estudiant, que només lloga pel temps que dura el curs acadèmic. Per 
això, algun parer es va manifestar a favor de considerar que el contracte es regia 
pel Títol III LAU (art. 3.2), tot entenent que el supòsit encaixava en la hipòte-
si de l’habitatge de temporada i, a més, que no estava expressament exclòs per 
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l’art. 5 LAU. En suport d’aquest parer, algun membre de ClinHab al·legava la 
SAP Barcelona d’1 de febrer de 2010 que, de tota manera, no fa qüestió de 
la decisió presa pel jutge en instàncies inferiors. Si la LAU fos el dret aplicable, 
llavors regirien les seves normes sobre fiança (art. 36 LAU): caldria prestar-la 
en quantitat equivalent a dos mesos (art. 36.1 LAU), o la part proporcional, si 
la durada és inferior a l’any, i fer el dipòsit a l’Incasòl (art. 1.1 i 2.1 D 147/1997, 
de 10 de juny, pel qual es regula el Registre de fiances dels contractes de lloguer de 
finques urbanes i el dipòsit de fiances). Per contra, l’art. 1554 CC no inclou entre 
les obligacions de l’arrendatari la de prestar fiança o caució, i l’art. 1567 CC 
només permet entendre que l’existència d’un fiador és merament eventual.
Tanmateix, la majoria d’opinions en el si de ClinHab eren partidàries de 
considerar que una habitació no reuneix els requisits d’habitabilitat exigits per 
la LAU, i, per tant, que en aquest punt havia de regir el CC. El parer és cohe-
rent amb el que ja havia manifestat, obiter dictum, la SAP Las Palmas de 
7 d’octubre de 2008 (JUR 2009\52721) i, més decididament, la SAP Madrid, 
13 desembre de 2006 (JUR 2007/16895): 
FJ 2n: «[...] Es incontrovertido que se cedió a doña Gema el uso de una habita-
ción dentro de la vivienda propiedad del demandante, con derecho adicional a 
utilizar de forma compartida la cocina y el cuarto de baño de la vivienda, median-
te precio a satisfacer con periodicidad mensual, más un tercio de los gastos por 
servicios de agua, electricidad y gas. No se ha probado el plazo de duración pac-
tado por las partes. // Definitivamente excluida la calificación del contrato como 
hospedaje, o como derecho de habitación, ninguna de las cuales conviene a la 
relación litigiosa y no se debaten ya en esta alzada, nos hallamos desde luego ante 
un contrato de arrendamiento urbano, respecto del que sólo resta determinar si 
debe reputarse arrendamiento de vivienda, definido en el art. 2 L.A.U, tal como 
se concluye en la sentencia apelada.// Tal precepto define el arrendamiento de 
vivienda por referencia a su objeto, por recaer sobre una «edificación habitable» y 
apta para servir al destino de «satisfacer la necesidad permanente de vivienda del 
arrendatario», en concordancia con la constante y consolidada doctrina jurispru-
dencial que destaca como núcleo característico del contrato el hecho de que la 
edificación cedida sea adecuada a servir las necesidades de morada o residencia, 
donde la persona o la familia desarrollan la intimidad de su existencia, constitu-
yendo su hogar o sede de la vida doméstica. // Ese concepto de habitabilidad no 
puede predicarse del objeto arrendado en el supuesto enjuiciado, que se ciñe a 
una dependencia o habitación ubicada dentro de una vivienda, carente de los 
servicios mínimos y esenciales que en la actualidad deben reputarse imprescindi-
bles, y que sólo resultan suplidos por la concesión del derecho a utilizar en forma 
compartida, no en exclusiva, otras dependencias de las que simultáneamente se 
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sirven los restantes ocupantes de la vivienda, como son la cocina y el baño. En 
definitiva, la cesión de uso en exclusiva recae sobre una única dependencia, caren-
te de las mínimas condiciones de habitabilidad, lo que nos lleva a la conclusión 
de que el contrato que examinamos no puede reputarse arrendamiento de vivien-
da comprendido en el art. 2 L.A.U., ni por tanto está sujeto al régimen jurídico 
propio de esta figura, recogido en el Título II de la propia Ley, en el que se incluye 
el art. 9 que aplica la sentencia recurrida, sobre duración de los contratos de arren-
damiento de vivienda, con una duración mínima de cinco años salvo que el 
arrendatario manifieste su voluntad de no renovarlo.
FJ 3r [...] el arrendamiento concertado entre don Lucas y doña Gema, en 
cuanto arrendamiento concertado para uso distinto del de vivienda, por no recaer 
sobre una edificación «habitable», está sometido en cuanto a su plazo de duración 
a la previsión del art. 1581 CC, que en ausencia de pacto expreso declara celebrado 
el arrendamiento por años o meses, según se hubiera fijado un alquiler o renta 
anual o mensual, con la consecuencia, ex art. 1566 del mismo texto, de que si al 
término del contrato permaneciera el arrendatario disfrutando quince días de la 
cosa arrendada, se entenderá producida la tácita reconducción a menos que haya 
precedido requerimiento del arrendador.
Molt abans, la mateixa Audiència havia negat l’aplicació de la LAU al con-
tracte d’habitació, a partir de la idea que l’arrendament d’habitatge no permet 
que arrendador i arrendatari comparteixin el pis. Així, en la SAP Madrid de 2 
d’abril de 2004 (AC 1598):
FJ 2n: «La naturaleza jurídica en virtud de la cual la actora utilizaba una habita-
ción en casa de la demandada no puede entenderse, como establece el juzgador a 
quo en la resolución recurrida, como un contrato de habitación, toda vez que los 
derechos de uso y habitación, artículos 523 a 529 del Código Civil, son derechos 
reales, que nada tienen que ver con la relación jurídica en virtud de la cual la ac-
tora disfrutaba del uso de la habitación debatida, contrato de arrendamiento por 
el que a cambio del uso se pagaba renta mensual, relación arrendaticia que nada 
tiene que ver con el expresado derecho real y que ubica la relación contractual 
debatida no en el ámbito pretendido por la recurrente en la legislación especial 
arrendaticia, arrendamientos urbanos de 1964 y sí en la regulación común conte-
nida en el Código Civil. En efecto, la jurisprudencia del TS ha venido significan-
do que en los casos de duda sobre la relación arrendaticia deberá acudirse a la le-
gislación común, sentencia de 10 de febrero de 1986 (RJ 1986, 517), siendo lo 
cierto en el presente caso que no nos encontramos ante un supuesto de arrenda-
miento de vivienda en su integridad al seguir ocupando la arrendadora la vivienda 
en la que tan solo se concedía a la demandante el uso de una habitación, situación 
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semejante al contrato de hospedaje que igualmente remite a las disposiciones ge-
nerales del Código Civil, como así vino a establecer la sentencia del TS de fecha 
20 de 1995 (sic) y que venía a rechazar la viabilidad de la duración ilimitada en el 
tiempo de dicha relación contractual, siendo así aplicables las disposiciones del 
Código Civil en las que en modo alguno se recoge la prórroga forzosa de la legis-
lación arrendaticia especial cuya aplicación pretende la recurrente, de todo punto 
inadmisible con arreglo a lo expuesto, al ser de aplicación la tácita reconducción 
que finalizó mediante la resolución del contrato ejercitada por la demandada, 
siendo la renta abonada mensual. En base a lo expuesto resulta inviable la preten-
dida aplicación analógica de la LAU/1964 pretendida por la recurrente en justifi-
cación de la indemnización nuevamente solicitada al amparo del artículo 114.9.º 
de la LAU citada.
Igual que l’anterior resolució, la SAP Vizcaya de 21 de juliol de 2006 (JUR 
2007/95912) s’adhereix a la doctrina del TS, que resumeix en el FJ 2n: 
[...] Como ha declarado el Tribunal Supremo en sentencias de 10 de febrero de 
1986 y 24 de febrero de 2000 «el carácter imperativo de la legislación especial no 
debe inducirnos a error concluyendo su inaplicabilidad sobre las normas del De-
recho común en supuestos en que existen dudas acerca de la normativa aplicable, 
cuando, precisamente por su carácter de normativa excepcional, la situación es la 
contraria, y en cuanto a la aplicación de la ley civil común o de la especial de 
arrendamientos urbanos, habrá que otorgar preferencia a aquella, por su carácter 
general y atrayente, y en caso de duda acerca de si la normativa aplicable a un 
contrato es la general del Código Civil o la especial, representada por la LAU, 
debe concluirse la aplicabilidad de la legislación general dictada para la mayoría 
de los casos en lugar de seguir el criterio de la especialidad», doctrina ésta que 
ratifica y corrobora la tesis que se mantiene en esta resolución, por cuanto que el 
sustrato fáctico que se ha examinado no aparece contemplado en la ley ni el mis-
mo es asimilable a otros que se regulan específicamente, y sin que tampoco se 
atisben razones de política de protección social en relación con el supuesto que 
nos ocupa que posibiliten una interpretación distinta.
Malgrat que la tendència general que pot deduir-se de la jurisprudència 
ressenyada és la d’entendre que als contractes d’habitació se’ls aplica el CC i no 
la LAU, probablement no hi hauria inconvenient a admetre que les parts són 
sobiranes per determinar quin és el dret que ha de regir la seva relació, exacta-
ment igual que hauran d’acordar el preu i la forma de pagament, la durada, o 
si cal pagar fiança i en quina quantia. Haurien de poder determinar el dret 
aplicable, d’una banda, perquè no essent inequívoc que s’hagi d’aplicar la LAU, 
és clar que hi pot haver pacte sobre aquest extrem; de l’altra, perquè encara que 
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s’apliqués la LAU, s’aplicaria el Títol III, que no és imperatiu i, per tant, admet 
l’autonomia de la voluntat excloent determinats preceptes de la llei especial i 






Entre els objectius de ClinHab ha estat procurar que la solució del conflicte 
immobiliari sigui consensuada per les parts, en la mesura del possible, perquè 
pensem que amb un acord es poden satisfer els interessos de tots amb un me-
nor cost, no sols econòmic, sinó també emocional. Aquest consens es pot as-
solir amb la negociació de les parts en conflicte o també amb la intervenció 
d’una tercera persona, el mediador, que, amb un procés flexible, voluntari i 
confidencial, i actuant de manera imparcial i neutra, facilita que les parts el 
puguin assolir. Tant la negociació que propugnem com el procés de mediació 
es fonamenten en un tipus de negociació anomenada col·laborativa o coopera-
tiva, que es contraposa a la tradicional dualitat controladora, agressiva o dura, 
d’una banda, i acomodatícia o suau, de l’altra. 
A títol de recordatori, i perquè alguns dels seus elements s’aniran esmen-
tant en els casos que tractem, els 4 punts que defineixen aquest mètode de 
negocia ció col·laborativa, designada també com model Harvard, en atenció al 
seu lloc d’origen en l’escola de negocis d’aquesta universitat nord-americana, 
es fonamenta en 4 principis, que suggereixen quins són els principis que el 
negociador ha de tenir en compte. En primer lloc, ha de separar les persones 
del problema: s’ha de tractar el conflicte, la qüestió i treballar-hi sense malme-
tre la relació, tot utilitzant les tècniques de la percepció, l’emoció i la comuni-
cació. En segon lloc, ha de centrar-se en els interessos, no en les posicions. 
S’entén per posició la pretensió, el que vol cadascuna de les parts; i per interès, 
el motiu, la necessitat, el motiu pel qual es té una determinada pretensió (la 
distinció entre posicions i interessos es veu clarament en el clàssic relat de les 
germanes que estan discutint perquè totes dues volen l’única taronja [posició 1 
i 2] que hi ha a casa, quan una germana la vol perquè necessita la pell per fer 
un pastís que ha de dur a l’escola l’endemà [interès 1] i l’altra la vol perquè es 
vol fer un suc [interès 2]. Com a tercer principi, trobem el de generar diverses 
opcions de solució en funció d’aquests interessos: cal inventar noves alternati-
ves (amb la tècnica de la «pluja d’idees», per exemple) per resoldre el problema 
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que es té entre mans, que culminin en propostes que siguin en benefici mutu. 
Per acabar, el quart principi estableix que cal fonamentar el resultat en algun 
criteri objectiu, que sigui just (seguint unes regles), legítim i pràctic. Aquests 
quatre pilars i altres tècniques de la negociació han de ser objecte d’anàlisi i 
treball en una fase rellevant de tota negociació, com és la preparació, abans de 
la interacció o debat amb l’altra part. La clau de tota negociació es basa en una 
bona preparació, i aquesta fase es treballa amb els usuaris de ClinHab.
Trobareu tot seguit els casos objecte d’estudi, emmarcats en un dels tres 
àmbits principals d’actuació de Clinhab; és a dir, hipoteca, arrendament i, fi-
nalment, comunitat de béns. Els dos primers casos, en l’àmbit hipotecari, 
mostren una negociació col·laborativa i un procés de mediació, respectivament, 
com a instruments que poden facilitar una dació en pagament oferta per l’en-
titat financera al deutor que no pot fer front al pagament de la quota del prés-
tec hipotecari. Els dos següents, en seu d’arrendaments, tenen el procés de 
mediació com a protagonista; és una pràctica habitual en altres països, princi-
palment, anglosaxons (EUA, Regne Unit i Nova Zelanda, per citar-ne alguns), 
però és menys coneguda i practicada en el nostre entorn. El legislador estatal, 
en un intent de fomentar-la, inclou la mediació, juntament amb l’arbitratge, 
com un dels mitjans per resoldre els conflictes en aquest tipus concret de rela-
ció jurídica, en la Llei 4/2013, darrera reforma de la Llei d’arrendaments urbans 
(art. 4.5 LAU). Finalment, els darrers casos s’enquadren dins de l’apartat dels 
conflictes que es generen en la comunitat de béns. En aquest apartat, la nego-
ciació col·laborativa és l’eina de gestió de la controvèrsia sorgida, respectiva-
ment, entre una mare i una filla, en relació amb la cotitularitat de quatre béns 
immobles; i entre una parella que es vol separar, amb l’habitatge familiar com 
a objecte principal del conflicte.
1. Hipoteca
1.1.  Dació en pagament de la finca hipotecada condicionada  
al fet que estigui lliure d’arrendataris
L’entitat bancària que va acceptar la dació en pagament d’una finca pel deute 
de 650.000 €, tanmateix, la va condicionar al fet que es declarés extingit el 
contracte d’arrendament d’habitatge, que encara tenia dos anys més de dura-
da. Aquest és un cas la història del qual s’explica en l’epígraf 6 de la Part I.
La idea inicial dels propietaris era la d’enviar un burofax a l’arrendatari, fent 
constar per escrit les seves peticions. Conscients que aquestes notificacions po-
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den ser percebudes negativament pel destinatari, circumstància que de totes to-
tes es vol evitar, en general, però en aquest cas particularment, vam suggerir-los 
que primer contactessin amb ells per tal de fixar una trobada en la qual hi hauria 
l’ocasió de parlar, directament i cara a cara, de la situació en la qual es trobaven, 
amb les peticions exigides per l’entitat financera i negociar una solució.
Com ja hem indicat, l’èxit de tota negociació passa, en gran mesura, per 
una bona preparació, en la qual s’han d’analitzar els interessos i les necessitats 
de cadascuna de les parts, és a dir, no només els propis sinó també els aliens.
1.1.1. L’interès de l’arrendatari: diners per a un nou habitatge de lloguer
L’interès dels usuaris era clar: que l’arrendador deixés el pis abans del 16 de de-
sembre, data fixada per l’entitat financera per a la signatura de la dació en pa-
gament. La posició de l’arrendatari, a priori, era la de continuar en l’ar ren da-
ment, atès que el contracte era vigent fins al maig de 2016. Situats en aquesta 
posició de l’arrendatari, calia pensar en una alternativa que el fes accedir a aban-
donar la seva posició de llogater en un contracte que encara tenia una durada 
d’un any i mig aproximadament. En aquests casos, lògicament, una indemnit-
zació econòmica que satisfaci els interessos de l’arrendatari és, sens dubte, una 
manera d’obtenir el resultat. Per això, es feia necessari, en primer lloc, esbrinar 
si els arrendadors podien fer front a aquesta eventualitat i, el més important, 
quina quantitat estaven disposats a pagar. Si no podien fer front al pagament 
de la quota del préstec hipotecari era evident que els diners que devien tenir 
per indemnitzar l’arrendatari devien ser més aviat escassos. El cert és, però, que 
atès que la possibilitat d’una eventual dació en pagament de l’habitatge habi-
tual sense llogaters ja era una opció que s’havia proposat el desembre de 2013, 
ClinHab havia suggerit a la parella arrendadora que miressin d’estalviar alguns 
euros, precisament per poder indemnitzar el llogater. I aquesta havia estat la 
seva actuació: els arrendadors disposaven d’una quantitat de diners amb la qual 
es podia planificar el punt màxim de la indemnització. 
1.1.2. Criteris objectius per fixar la quantia de la indemnització
Abans de proposar una xifra, de manera aleatòria, és cabdal establir uns criteris 
objectius que siguin independents de la voluntat de cadascuna de les parts i 
que, a més, siguin legítims i reals. En aquest moment de la preparació de la 
negociació va ser quan la Clínica i els usuaris van fer una pluja d’idees amb 
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l’objectiu d’anar proposant les diferents opcions que es podrien oferir a l’arren-
datari. Les propostes que van sorgir van ser diverses, essent les principals (i més 
habituals, en aquest context) les següents: la fiança es retornaria íntegrament i 
es pagaria un mes per cada any natural que resta per consumar el contracte 
(2015 i 2016). Per al cas que aquests conceptes no fossin suficients, es pensava 
a lliurar la quantia corresponent a dos mesos de fiança per un immoble de ca-
racterístiques similars i també el preu de la mudança estàndard a la zona, que 
es va calcular que podia costar uns 450 €.
1.1.3.  Sotsarrendament no consentit expressament per l’arrendador:  
un element de la negociació?
Novament, calia pensar en un altre dels punts a prendre en consideració, com 
és l’alternativa per al cas que no s’arribi a l’acord negociat, que situa les posi-
cions de força, de poder, de cadascuna de les parts en la negociació. Una de les 
alternatives a la negociació podria ser anar a judici invocant una causa d’in-
compliment del contracte. En aquest punt és quan es va considerar pertinent 
tenir present una dada que fins aleshores no havia sortit: el pis estava sotsarren-
dat. Des de feia un any, l’arrendatari havia llogat una habitació de l’habitatge 
a un col·lega, amb dret a usar la resta de dependències comunes (cuina, men-
jador i un dels lavabos). Tot i que aquesta informació podria ser d’utilitat per 
empènyer l’arrendatari a deixar voluntàriament el pis sota l’amenaça del llan-
çament davant un eventual incompliment de l’arrendatari com era que no 
havia notificat fefaentment a l’arrendador el sotsarrendament, el cert és que la 
parella propietària sí que en tenia coneixement, encara que no n’hi havia cons-
tància escrita. A més, un eventual procés judicial de desnonament per aquesta 
causa no hauria resolt, ni de bon tros, el contracte en el termini curtíssim de 
temps que l’arrendador precisava. En conseqüència, la dada del sotsarrenda-
ment tampoc va semblar que fos adient utilitzar-la en la negociació, per tal de 
forçar un acord amb l’arrendatari. 
I una altra dada: semblava que l’immoble era emprat pels llogaters com a 
plantació de marihuana. Els propietaris tots just havien estat informats per uns 
veïns que s’havien queixat dels sorolls que produïen els aparells d’aire condicio-
nat calent que estaven engegats dia i nit per afavorir el cultiu i també de les olors 
que, de tant en tant, sortien de l’immoble en un barri amb famílies amb infants.
Tenint en compte que era imprescindible que l’arrendatari s’avingués vo-
luntàriament a acceptar els tractes que els propietaris i usuaris li oferien, o a fer 
propostes que fossin acceptables per als arrendadors, aquestes dues dades ens 
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semblava que tampoc no servirien per forçar-los a arribar a un acord, perquè 
ni la demanda civil per desnonament ni tampoc una eventual denúncia per 
actes contra la salut pública podrien fer que l’arrendatari marxés (en un hipo-
tètic cas, aquesta darrera podria ser una mesura de pressió, però res no garan-
tiria que l’arrendatari, molest, no es quedés a l’immoble).
Per tal d’afrontar la interacció amb l’arrendatari, calia planificar igualment 
els diferents escenaris, les seves possibles reaccions, en conèixer la notícia. Per 
això, vam preguntar a la parella d’arrendadors quina relació mantenien amb 
l’arrendatari, i si aquesta havia estat més o menys cordial, i si hi havia hagut 
alguna situació particular que pogués incidir en aquesta negociació. Ens van 
explicar que quan l’arrendatari havia tingut algun problema amb el pis i els 
havia trucat, ells havien solucionat el tema ràpidament, la qual cosa no feia 
preveure que tinguessin, a priori, una predisposició contrària o molt radical 
davant la petició que abandonessin l’habitatge. 
Es feia necessari explicar a l’arrendatari la situació, quins eren els interessos 
dels arrendadors, de fer-los saber que la dació en pagament depenia del fet que 
no hi hagués llogaters a l’immoble i alhora, preguntar-los per possibles opcions 
amb les quals ells estarien còmodes i disposats a facilitar aquesta situació a la 
parella arrendadora. Si l’altra part era partícip del procés de negociació, si els 
seus interessos eren tinguts en consideració (com ara, les molèsties pel fet d’ha-
ver de buscar en poques setmanes un nou pis) però també platejant els avan-
tatges de la situació (els pisos de lloguer en aquest moment són més barats que 
l’any 2011; disposaran d’una indemnització fixada amb criteris objectius, etc.), 
ja no hi havia una imposició, sinó que es procurava que d’aquesta situació de 
conflicte en sorgís un acord que pogués ser, en la mesura del possible, benefi-
ciós per a ambdues parts.
La interacció amb l’arrendatari va ser un èxit. Després d’una hora de reu-
nió, la parella d’arrendadors i l’arrendatari van arribar a l’acord planificat: ell es 
va comprometre a deixar el pis, va acceptar les condicions econòmiques que 
consistien en una indemnització d’un mes de renda per any de contracte que no 
s’havia complert i a recuperar la fiança, i es comprometia a lliurar les claus pocs 
dies després (abans de la data exigida pel banc). 
1.1.4. Altres intervencions de ClinHab: informació
Això no obstant, quatre dies abans del lliurament de claus, l’11 de desembre, 
l’arrendatari va contactar per whatsapp amb els propietaris de l’immoble per-
què el primer estava interessat a signar el contracte de resolució i rebre les 
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quantitats corresponents a la indemnització el dissabte 13 de desembre; les 
claus les lliuraria, segons l’acordat el 3 de novembre, el dilluns 15 de gener. Un 
dels usuaris ens va escriure per exposar-nos la situació. ClinHab els va infor-
mar que, molt probablement, l’arrendatari hagués fet aquesta petició perquè li 
estaven exigint la fiança per al pis que havia de llogar i necessités els diners. En 
tot cas, se’ls va recomanar que signessin tots els documents, amb rebuts de 
lliurament dels diners per cadascun dels conceptes.
Mentrestant, els usuaris també van voler que el notari els enviés la minuta 
per tal de fer-hi una revisió que evités qualsevol ensurt de darrera hora. Des de 
ClinHab se’ls va informar que podien sol·licitar-la tres dies abans de la signa-
tura, com així van procedir. Com a dada curiosa, els usuaris ens van escriure, 
astorats, perquè els havien remés una minuta que no concordava en res amb 
el que s’havia estipulat. Res més que una confusió d’adreces de correu electrò-
nic que, certament, no ajudava a tranquil·litzar els ànims dels propietaris de 
l’immoble, molt sensibles perquè tota l’operació es tanqués de la manera 
planifi cada. Afortunadament, hi havia temps per enviar la minuta correspo-
nent a l’operació de la dació en pagament de l’immoble dels nostres usuaris. 
Un cop revisada la minuta a dient, es comprova que totes les dades són correc-
tes i que ja està a punt per signar.
1.1.5. El desenllaç
El 13 de desembre, els usuaris es van personar al lloc proposat per l’arrendata-
ri. Van signar el document en el qual es feia constar la rescissió del contracte 
de lloguer i que havien rebut les quantitats acordades, i van signar els rebuts. 
En aquell moment, l’arrendatari també es va comprometre a fer front al pa-
gament de les despeses corresponents als subministraments (aigua, electricitat 
i gas).
El dia pactat, el 15 de desembre de 2014, a les 21 hores, l’arrendatari va fer 
el lliurament de les claus. L’endemà al matí, a les nou, per ser més exactes, un 
representant del banc es va personar a l’immoble objecte de la dació en paga-
ment per fer les comprovacions pertinents, i a les deu ja van ser tots a la seu 
notarial per tal de signar l’escriptura.
Feta l’oportuna consulta al registre de la propietat, la dació en pagament 
consta al diari de presentació, pendent de qualificació registral. 
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1.2. Consentiment dels excònjuges en la dació en pagament
Una de les primeres consultes que ClinHab va atendre el juny de 2012 la va 
formular una dona que no podia fer front al pagament dels seus deutes hipo-
tecaris. Tenia uns 30 anys, estrangera, divorciada i víctima de violència de gè-
nere, mare de dos fills, dels quals en tenia la guarda i custòdia.
De la informació que constava al Registre de la Propietat es constatava 
que la usuària era titular, conjuntament amb el seu exmarit, de 3 préstecs 
hipotecaris que van concertar amb una mateixa entitat financera per a l’ad-
quisició de tres immobles i una plaça de garatge a Girona. A més, també 
eren titulars de 3 préstecs personals per ampliar el capital del préstecs hipo-
tecaris acabats d’esmentar. Els préstecs hipotecaris eren, respectivament, de 
380.000 €, 108.000 € i 110.000 €. Els préstecs personals, vinculats, respecti-
vament, als préstecs hipotecaris anteriors, ascendien a 30.000 €, 11.000 € i 
10.000, 62 €. La quantia total dels deutes pendents, a gener de 2012, era de 
prop de 650.000 €.
La usuària i el seu exmarit, codeutors de totes aquestes obligacions, havien 
complert amb els pagaments fins al febrer de 2012. El divorci de la parella ho 
va canviar tot. A partir d’aquell moment, ens diu la usuària que el seu exmarit 
es desentén de tot, del compliment de la devolució dels préstecs concertats i de 
pagar les pensions d’aliments i la compensatòria decretades en la sentència 
de divorci; d’aquestes últimes, perquè no hi està d’acord. La usuària havia de 
fer front, doncs, ella sola, a la manutenció dels fills en comú i al pagament 
de les quotes mensuals amb els escassos ingressos que obtenia de treballs pun-
tuals i sense regularitat. De les converses mantingudes amb ella s’apreciava el 
desconeixement que tenia de les titularitats, dels deutes pendents i de les des-
peses que cadascun d’aquests podia comportar (interessos).
Quan la consulta arriba a ClinHab havien transcorregut més de quatre mesos 
de l’impagament de les quotes dels tres préstecs hipotecaris, amb la qual cosa 
l’entitat financera ja havia iniciat els procediments judicials d’execució pertinents. 
Per aquest motiu, l’assessorament jurídic es va fer imprescindible i la usuària, se-
guint el suggeriment de la Clínica i dels assistents socials, va sol·licitar l’assistència 
jurídica gratuïta, que se li va concedir, atesa la seva situació, per bé que se li va 
designar un advocat per a cadascun dels procediments judicials en tràmit, tres dels 
quals eren d’execució per l’impagament de les quotes dels préstecs.
Els immobles hipotecats van tenir diferents finals.
Una primera finca, que garantia el préstec de 108.000 €, i amb un valor de 
taxació acordat per les parts de 160.000 €, se’l va adjudicar l’entitat executant 
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per una mica més 80.000 € (el 50% del seu valor de taxació, segons disposava 
l’article 671 LEC). 
En atenció a la greu situació econòmica i d’especial vulnerabilitat, la defen-
sa lletrada de la usuària en aquest procediment va sol·licitar la suspensió del 
llançament, de conformitat amb el que preveia el Reial decret llei 27/2012, de 
15 de novembre, de mesures urgents per reforçar la protecció als deutors hipo-
tecaris. Sorpresivament, tot i que l’immoble no era l’habitatge habitual de la 
usuària, el jutjat va acordar per interlocutòria la suspensió del llançament fins 
el 16 de novembre de 2014, a la qual l’entitat financera s’hi va oposar.
L’immoble que garantia el préstec de 110.000 € també se’l va adjudicar 
l’entitat financera pel 50% del seu valor de taxació (uns 70.000 €). Quedaven 
pendents de pagament 27.000 € en concepte de principal, i 33.000 € en con-
cepte de costes i interessos, que van ser reclamats per l’entitat financera per 
demanda d’execució ordinària contra la usuària i el seu marit.
1.2.1. L’actitud col·laborativa inicial de l’entitat financera
I arribem al tercer immoble, aquest sí, habitatge habitual de la usuària i els seus 
fills. Aquí, davant la situació personal, econòmica i financera de la usuària, es 
va considerar que la dació en pagament seria la millor opció per seguir enda-
vant i no quedar amb un deute residual que hagués d’assumir de per vida. A 
més, des de ClinHab es va treballar perquè el cas de la usuària fos inclòs en la 
«taula de valoració per a l’adjudicació d’habitatges per a emergències socials», 
com així es va procedir, la qual cosa li va permetre tenir accés a un habitatge 
social. 
Informada l’entitat financera de la situació i de la proposta, s’avenia a accep-
tar la dació en pagament de l’habitatge habitual de la usuària, encara que no es 
complien els requisits que s’establien al Reial decret llei 6/2012 i a la Llei 1/2013. 
L’entitat financera, amb una postura, en aquell moment, col·laborativa, es 
va mostrar disposada a acceptar al dació en pagament de l’habitatge habitual, 
sempre que ambdós propietaris de l’immoble hi estiguessin d’acord.
1.2.2.  Ordre d’allunyament de l’exmarit i necessitat del consentiment  
dels dos excònjuges
Calia, doncs, el consentiment de la usuària i també del seu exmarit. Com hem 
indicat a l’inici, la usuària havia estat objecte de violència de gènere, fins al 
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punt que l’exmarit tenia una ordre judicial d’allunyament, la qual cosa impe-
dia que hi hagués una comunicació directa entre ambdós. A aquesta circums-
tància s’hi afegia una altra dificultat: no sabíem on era en Francisco. La usuària 
va manifestar que li havien dit que era fora del país i que ella no tenia cap te-
lèfon de contacte. Finalment, vam esbrinar que una persona propera a ell el 
podia localitzar per telèfon.
Davant la possibilitat d’obtenir la dació en pagament de l’habitatge fami-
liar que extingiria el deute principal de la família, conscients que el consenti-
ment de l’exmarit era essencial per culminar l’operació, des de ClinHab es va 
considerar que aquest es podria obtenir a través d’una mediació/intermediació, 
el procés en què la intervenció d’una tercera persona, que actua de manera 
imparcial i neutral, afavoreix que les dues parts en un conflicte siguin capaces, 
per elles mateixes, sense que el tercer els imposi res, d’arribar a un acord de 
solució a la controvèrsia en què es troben; en aquest cas concret, que ambdós 
consentissin a la dació en pagament. Igualment, es va considerar oportú que el 
procediment podria ser d’utilitat perquè l’exmarit fes front a les pensions d’ali-
ments per als seus dos fills.
1.2.3. Mediació i violència de gènere
El procés per tal d’obtenir aquest consentiment d’ambdues parts no estava 
exempt de dificultats. Primer, calia localitzar l’exmarit de la usuària; segon, se 
li havia d’explicar l’objectiu del procés i que acceptés d’iniciar-lo i, en tercer 
lloc, no oblidem que hi havia una ordre judicial d’allunyament de l’ex marit.
L’existència d’aquesta mesura de protecció contra la violència de gènere ens 
obliga a fer dues puntualitzacions: una primera, d’ordre legal; una segona, de 
caire procedimental. 
Quant a la primera puntualització, cal recordar que l’article 87 ter de la 
Llei orgànica del poder judicial (LOPJ), amb els processos que coneixeran els 
jutjats de violència sobre la dona, disposa taxativament al seu apartat 5 que «en 
tots aquests casos està vedada la mediació». Davant d’aquesta disposició legal, 
en general, s’ha considerat que la mediació no és possible en casos de violència 
de gènere.
Això no obstant, seguint una línia doctrinal, el vet de la mediació només té 
lloc durant la fase d’instrucció dels processos penals o mentre està pendent el 
procés civil en les matèries indicades en el citat precepte; per tant, la mediació 
es podria considerar admissible en la fase d’execució. Considerant que el pro-
cés penal per tal d’obtenir l’ordre d’allunyament ja havia finalitzat la seva ins-
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trucció (l’ordre ja estava vigent) i havent recaigut sentència en el procés de di-
vorci, es podria entendre que aquest vet a la mediació no és d’aplicació en el 
cas que ens ocupa. I més encara si tenim present que la finalitat del procés de 
mediació és, principalment, l’obtenció del consentiment a la dació en paga-
ment dels dos cotitulars d’un bé immoble i, a més, aconseguir que l’exmarit 
compleixi amb les obligacions establertes a la sentència de divorci, en concret, 
el pagament de les pensions; és a dir, cap dels processos judicials indicats en 
l’article 87 ter LOPJ.
Superat el primer escull de tipus legal, cal tenir present la segona precisió 
relativa al desenvolupament del procés de mediació en aquest supòsit en con-
cret, en què hi ha una ordre judicial d’allunyament entre les dues parts. La me-
diació, en particular en l’àmbit familiar, es concep com un procés de diàleg, que 
està encaminat a fer que les parts en conflicte trobin en l’espai de confiança 
que genera el procés la manera de comunicar-se per tal d’arribar a acords de 
solució respecte dels efectes derivats de la ruptura matrimonial, en particular 
de la parella. Un s’imagina, per tant, una reunió amb el mediador i els dos pro-
genitors o membres de la parella. Aquest escenari, en aquest cas, no era possible, 
òbviament, quan hi havia una ordre judicial d’allunyament contra l’exmarit de 
la usuària. Calia doncs, recórrer a les sessions privades, individuals, o també ano-
menades «caucus», eina de treball habitual del mediador, per a diferents situa-
cions, com ara que les parts, tot i amb la voluntat d’arribar a un acord, no volen 
fer-ho en presència de l’altra. També és aplicable quan la situació de conflicte ho 
desaconsella, atès que pot causar un impacte psicològic negatiu per a alguna de 
les dues parts. En la mediació penal, les sessions privades o individuals consti-
tu eixen una pràctica habitual del tot comprensible: la víctima, tot i que vol acon-
seguir una re paració del dany concret que ha patit, al marge de la sanció punitiva 
que eventualment es pugui imposar al victimari, pot ser que no vulgui estar en la 
seva presència. És per aquest motiu que, en aquest context específic, les sessions 
de mediació no són conjuntes. El mediador es reuneix separadament amb ca-
dascuna de les parts, aplicant les tècniques de mediació amb cadascuna d’elles. 
1.2.4.  De l’actitud col·laborativa inicial de l’exmarit  
a una posició tancada: no hi ha acord
Seguint aquest model i considerant aquest procés com un sistema útil per acon-
seguir que l’exmarit de la usuària s’avingués a prestar el consentiment per a una 
dació en pagament de l’habitatge habitual, els mediadors que van conduir el 
procés van deixar de banda les sessions conjuntes pròpies de la mediació fami-
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liar per emprar les tècniques de la mediació penal, amb les sessions individuals, 
i amb les previsions pròpies del procediment de mediació en l’execució dels 
casos de violència de gènere.
En primer lloc, els mediadors van contactar amb la usuària de la Clínica 
per explicar-li en què consisteix la mediació, quins són els seus principis i les 
seves regles de funcionament i atenent en particular a les seves circumstàncies. 
La voluntarietat en la mediació és un principi cabdal: s’inicia i s’hi pot posar fi 
perquè alguna de les parts així ho vol.
Tot seguit, els mediadors van parlar telefònicament amb l’exmarit de la 
usuà ria, després de dies de recerca perquè estava en parador desconegut i 
la persona que sabia d’ell, un familiar seu, va resistir-se inicialment a facilitar 
les dades de contacte. Un cop localitzat, l’exmarit de la usuària va accedir a una 
sessió individual presencial amb els mediadors, que com amb la usuària, van 
exposar-li en el procés els principis i el seu funcionament. Va acceptar iniciar 
el procés, tot manifestant que s’avindria a signar la dació en pagament per tal 
de fer el possible per alleugerir la crítica situació que estaven patint els seus fills. 
Aquest afirmació ja va ser considerada com un gran pas endavant en el camí 
d’assolir una via de solució de la situació de la usuària i els seus fills que con-
trastava amb un altre cas atès a la Clínica, també amb un préstec hipotecari 
pendent de pagament, i amb una ordre judicial d’allunyament, en què l’exma-
rit s’havia negat a signar cap document en entendre que la família de la seva 
exdona podia fer-se càrrec de la seva situació econòmica, fet que impedia qual-
sevol acord amb l’entitat financera.
En una segona sessió, per tal de concretar els punts de l’acord, a més dels 
mediadors i l’exmarit de la usuària, també hi va assistir, amb el consentiment 
de tots, un expert en morositat i en processos d’execució hipotecària amb la 
finalitat d’informar, si arribava el cas, dels detalls de l’operació. 
Davant l’interès mostrat per l’exmarit de la usuària envers els seus fills, es 
va posar sobre la taula el tema relatiu a les pensions d’aliments. Contràriament 
a la versió proporcionada per l’altra part, l’exmarit va explicar que, tot i que la 
seva advocada havia presentat un recurs contra les quanties de les pensions fi-
xades a la sentència de divorci, el cert era que, mensualment, ell lliurava 500 € 
a la germana de la usuària per als seus fills.
La predisposició expressada en l’anterior sessió de l’exmarit de la usuària a 
consentir la dació en pagament de l’immoble que constituïa l’habitatge habi-
tual d’ella i dels seus fills es va veure truncada quan en aquesta sessió va exigir 
que l’entitat financera tingués per extingit el deute residual derivat de l’execu-
ció d’un dels altres pisos, que estava llogat a un tercer i que, com hem mencio-
nat, l’entitat financera s’havia adjudicat. 
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Els mediadors van tractar, a través de les preguntes obertes, que l’exmarit 
es plantegés una millor alternativa a aquest acord (MAAN) i també la pitjor 
alternativa a aquest acord (PAAN), per fer-li palesos els riscos que comportaria 
el fet de no arribar a un consens sobre la dació en pagament, que pensés en les 
conseqüències d’un procés d’execució de l’habitatge habitual (en particular, 
per als menors). Tot i haver manifestat anteriorment el seu interès en el benes-
tar dels seus fills, l’exmarit de la usuària es va ancorar fermament en la seva 
postura: o quitació del deute residual o no hi ha dació. En aquest cas, la absèn-
cia de voluntat cooperadora d’una de les parts va impedir que consentís en la 
dació en pagament de l’habitatge habitual de la usuària i els seus fills.
1.2.5. La posició de l’entitat financera es radicalitza
Davant la negativa a la dació en pagament d’un dels dos cotitulars de l’habitat-
ge habitual gravat amb la garantia hipotecaria i que la situació anímica i finan-
cera de la usuària anava empitjorant, es va tornar a contactar amb l’entitat fi-
nancera amb l’objectiu de trobar alguna solució que pogués satisfer ambdues 
parts en relació amb el préstec de l’habitatge habitual. L’entitat financera havia 
abandonat l’actitud cooperadora inicial que havia mantingut fins aleshores, ja 
no es va avenir a trobar una solució i va radicalitzar la seva postura fins al punt 
que va iniciar un procediment d’execució de l’habitatge habitual, no pas hipo-
tecari, sinó ordinari, amb les conseqüències que aquesta qualificació comporta: 
que ja no es troba a l’empara de la moratòria de llançaments prevista inicial-
ment al RDL 27/2012 i, actualment, a la Llei 1/2013. El jutge no va acceptar 
l’al·legació de frau de llei que va fer l’advocat de la usuària. 
2. arrendaments
Des dels inicis de la Clínica Jurídica són diversos els casos que s’han derivat a 
mediació davant l’impagament de renda, amb la finalitat de reconduir la situa-
ció o, si així ho estimen les parts, per posar fi a la relació jurídica de manera 
pacífica i evitant el procés judicial.
En un dels que va acabar amb acord, el procés desenvolupat va posar de 
manifest la seva flexibilitat i adaptació a la situació en concret, com tot seguit 
es tindrà oportunitat de comprovar; en d’altres, la manca de voluntat d’una 
de les parts (arrendatari i arrendador, respectivament) va impedir que s’arribés 
a un consens.
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2.1.  El dret del convivent en una situació convivencial d’ajuda mútua  
a subrogar-se en la posició d’arrendatari durant un any
En el cas explicat a l’epígraf 1, apartat 1.3 de la Part II d’aquest llibre, la usuària 
tenia dret a romandre un any en el pis, d’acord amb el dret català, tot i que la 
LAU no ho preveu. Tenint en compte que la nostra usuària tenia 78 anys, que 
havia dedicat els darrers anys de la seva vida a tenir cura de la seva sogra, amb 
qui convivia, fins que va morir, als 98 anys, des de ClinHab es va considerar 
que, a més d’una solució jurídica, calia oferir-li també les eines necessàries per 
informar d’aquesta altra resposta jurídica a l’arrendador, evitar l’escalada del 
conflicte i arribar a una solució consensuada per a tots.
2.1.1. De posicions inicials antagòniques a interessos conciliables
Una anàlisi de les posicions, és a dir, de les postures de partida de les parts, ens 
mostrava que aquestes eren antagòniques i difícilment conciliables. La de l’ar-
rendador era que la usuària havia de deixar l’immoble on havia viscut fins 
aleshores perquè, segons la LAU, no tenia dret a subrogar-se en la posició de 
l’arrendatari difunt; la posició de la usuària era, aparentment, la contrària: te-
nia dret a subrogar-se durant un any perquè existia una situació convivencial 
d’ajuda mútua d’acord amb el dret català.
Una anàlisi dels interessos de tots els subjectes intervinents ens mostrava un 
escenari diferent: l’interès de l’arrendador era obtenir més beneficis econòmics en 
llogar l’immoble en què vivien la usuària i l’arrendatària al preu de mercat, enlloc 
de la renda antiga que percebia des de 1963. L’interès de la usuària era tenir temps 
per trobar un pis en condicions on viure. El seu interès no era viure sempre en 
aquest pis: la cuina i el bany no s’havien reformat mai i estava en una segona 
planta d’un immoble sense ascensor. Tot i que els propietaris li havien ofert el 
lloguer del pis a preu de mercat, ella havia d’assumir les despeses de la reforma, 
motiu pel qual va declinar l’oferta. Per tant, conscient que més tard o més aviat 
havia de deixar el pis, volia tenir temps per trobar-ne un altre, més dels dos mesos 
que l’administrador de finques, en nom de l’arrendador, li deien que tenia per 
manca de dret a subrogar-se en la posició de l’arrendatari. Hi havia un tercer sub-
jecte que intervenia en tota aquesta relació: l’administrador de finques. Ell també 
tenia un paper rellevant en aquesta història. Tenia un interès professional de satis-
fer els interessos dels seus clients, els propietaris, i alhora econòmic, que era el de 
tenir el màxim de pisos en administració, perquè era la seva font d’ingressos. 
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2.1.2. Una solució satisfactòria per a tots!
Tenint en compte els interessos abans esmentats, es poden generar opcions de 
solució amb aquesta situació, donant resposta a la pregunta següent: de quina 
manera el propietari podria obtenir una quantia superior de renda, major que 
la que li proporciona la usuària i que, alhora, ella pogués tenir un habitatge en 
condicions? Una resposta la trobaríem en l’actuació de l’administrador de fin-
ques: si troba un pis que s’adapti a les necessitats de la usuària, tothom hi gua-
nya. En primer lloc, la nostra usuària podria traslladar-se a viure a un habitatge 
que cobreixi les seves necessitats bàsiques, sense haver d’esgotar el termini de 
l’any que el Codi civil de Catalunya li reconeix. El propietari també guanyaria, 
perquè tindria el pis a la seva disposició per llogar-lo al preu actual. I per a l’ad-
ministrador de finques, l’operació també podria ser favorable: s’endurà la co-
missió del lloguer de la finca en què viu ara la usuària, a un nou llogater, al preu 
de mercat, i la del nou lloguer que li proporcionaria a la usuària.
Si no s’arriba a un acord, si la usuària no volgués marxar voluntàriament del 
pis, el propietari hauria d’interposar la demanda de desnonament corresponent, 
amb les despeses que comporta i amb la incertesa de si el jutge resoldrà conforme 
a la seva petició aplicant la LAU. En cas que això succeís, és a dir, si el jutge estimés 
la seva pretensió, res no diu que la usuària estigués disposada a complir voluntàri-
ament, amb la qual cosa caldria sol·licitar el llançament. Tot plegat, més temps i, 
per tant, en contra dels seus interessos d’obtenir una major renda.
Novament, com en el cas de la dació en pagament, se li recomana a la usuà-
ria que primer parli (personalment o per representació, amb la persona que ella 
designi perquè ho faci, amb tota probabilitat el seu gendre, que té molta cura 
d’ella) amb l’arrendador o el seu representant, l’administrador de la finca, per 
tal d’avançar-los el contingut del burofax en el qual es notifica fefaentment a 
l’arrendador el seu dret a subrogar-se en la posició arrendatària que ostentava 
fins a la seva mort l’arrendatària, la sogra de la nostra usuària. D’aquesta ma-
nera s’evita l’escalada del conflicte, que no beneficia ningú, ans el contrari.
2.2. Impagament de la renda de lloguer i mediació amb acord
En el primer any del servei va arribar a ClinHab la consulta d’una usuària que, 
després de la mort del seu pare, havia heretat un immoble que estava arrendat i 
l’arrendatària tenia acumulada, segons la usuària, un deute de l’ordre de 12.000 €, 
entre renda i subministraments, sense que, a més, atengués les seves trucades.
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De la lectura del contracte de lloguer facilitat per la usuària, ClinHab va 
detectar algunes anomalies en les seves estipulacions: d’una banda, el contracte 
es qualificava de temporada quan en el mateix s’assenyalava una durada de cinc 
anys; de l’altra, s’estipulava que la renda es fixava en 800 € mensuals per des-
prés dir que es lliuraven 400 € en concepte de fiança, equivalent a dos mesos. 
A més, pel que sembla, hi havia un altre coarrendatari no esmentat per l’arren-
dadora i un pacte verbal segons el qual el pare de la usuària —en el seu 
moment, l’arrendador— podria dormir al pis quan estigués a la localitat. La 
usuària es va mostrar interessada a promoure el judici de desnonament de 
l’arrendatària, en no poder continuar amb aquesta situació d’impagament 
de la renda, i va sol·licitar si caldria la intervenció d’un advocat.
Des de ClinHab es va informar la usuària que necessitaria un advocat i un 
procurador per tal de presentar la demanda de desnonament, i se li va explicar 
quin és el procés de desnonament i els terminis previstos a la LEC. Això no 
obstant, també se li va informar que existeixen diferents causes d’oposició que 
la llogatera podria utilitzar en la seva defensa, atès que el contracte patia de les 
anomalies abans esmentades; en concret, la quantitat de la renda, la tempora-
litat del contracte o l’import de la fiança. Se li va informar del servei de me-
diació i que es trucaria a la llogatera per tal d’oferir-li una sessió informativa de 
mediació.
Convocada la llogatera, ens va fer saber que s’havia informat, que li havien 
supervisat el seu contracte de lloguer i que podia romandre al pis per dos anys 
més. Afegia que hi havia uns acords verbals amb l’antic propietari en el sentit 
que aquest li lliuraria 3.000 € perquè deixés el pis, ja que semblava que el volia 
vendre. Estava dolguda perquè ningú no l’havia avisada oficialment de la de-
funció del propietari, de la qual s’havia assabentat per tercers. També deia que 
tenia un fill, que no es volia quedar al carrer ni tampoc no volia tenir conflictes 
amb la propietat; que si li pagaven el que calia per entrar de lloguer en un altre 
pis, uns 1.500 €, marxaria sense problemes, i que si la propietària acceptava 
aquestes condicions, donaria les claus. Pel que fa als subministraments, va ma-
nifestar que els estava pagant, tant l’aigua com la llum i el gas, per tal que no 
els hi tallessin, però que la nova propietària no havia efectuat el canvi de nom 
ni tampoc no havia donat el número del compte corrent bancari on ella podria 
fer els ingressos. 
L’opció de solució presentada per l’arrendatària es va interpretar com un 
gest de la mateixa d’intentar arribar a un acord, motiu pel qual ClinHab els va 
proposar tant a l’arrendadora com a l’arrendatària un procés de mediació que, 
malgrat les respectives reticències, ambdues van acceptar
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2.2.1.  Les sessions individuals davant la negativa de les parts  
a compartir un mateix espai de comunicació
La negativa inicial de l’arrendatària a veure la propietària va fer que els media-
dors iniciessin el procés de mediació amb sessions individuals (privades) amb 
cadascuna de les parts.
En primer lloc, van convocar la usuària i la propietària, amb la qual van 
compartir les contradiccions del contracte anteriorment indicades. La propie-
tària-arrendadora havia assenyalat reiteradament que l’arrendatària li devia 
més de 12.000 € en concepte de renda i més de 5.000 € pels subministraments. 
No obstant això, va manifestar que estaria disposada a acceptar que li pagués 
el que li devia l’any en curs i que se n’anés de l’immoble. La usuària es referia 
a l’arrendatària com una persona sense educació i violenta, i deia que no volia 
veure-la.
Un mes després es va aconseguir tenir una sessió privada amb l’arrendatà-
ria, a la qual va assistir acompanyada de la seva mare. Va manifestar que, al 
principi, pagava 800 € i que, posteriorment, el pare de la propietària li va dir 
que pagués el que pogués. Va afegir també que, abans de morir, el pare de la 
propietària actual li havia ofert 4.000 € perquè deixés el pis. Va sostenir que les 
quantitats que devia eren menors de les que se li reclamaven i que no podia 
deixar el pis, ja que tenia un nen i no es podia quedar al carrer. Que marxaria 
per, com a mínim, 1.800 €. També va dir que el contracte d’arrendament era 
il·legal i que estava disposada a anar al jutjat a discutir-ho tot. La mare de l’ar-
rendatària va advertir que amb la justícia que hi ha, si la propietària no pagava 
perquè se n’anessin, la seva filla es quedaria al pis durant més d’un any sense 
pagar. Van assenyalar que no tenien aigua, ni llum, ni gas, perquè la propietà-
ria havia cancel·lat el compte del pare on estaven domiciliats els rebuts i, amb 
això, els havien tallat els subministraments.
2.2.2.  La presència de terceres persones alienes  
al conflicte durant el procés
Després de diverses converses telefòniques, les parts van accedir a una sessió 
conjunta. La propietària va anar-hi acompanyada del seu fill, d’uns vint anys; 
l’arrendatària, del seu germà. Els mediadors, ateses les circumstàncies del cas, 
van permetre que els familiars estiguessin presents en considerar que, de no 
fer-ho així, la sessió no s’hauria celebrat. Després de l’oportú recordatori de les 
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regles del procediment de mediació a tots els presents, les parts van discutir, 
especialment, sobre les quantitats pagades i les degudes sense que es posessin 
d’acord, ni tan sols sobre la quantitat concreta. Es va percebre molta agressivi-
tat. La propietària va exigir el pagament de les quantitats degudes; l’arrendatà-
ria va protestar pel tall de subministraments des de feia més d’un mes.
Malgrat l’hostilitat inicial, la ventilació de les emocions havia permès que 
les posicions inicials de les parts s’acostessin: la propietària proposava que, dels 
12.000 € que li devia, li pagués 5.000 i que sortís de l’habitatge; per la seva 
banda, l’arrendatària ja no li exigia els 4.000 € inicials, i li demanava a l’arren-
dadora 1.000 € per anar-se’n.
No obstant els progressos, la tensió entre les parts seguia sent molt elevada, 
motiu pel qual els mediadors van decidir fer noves sessions privades.
A la sessió privada amb la propietària va aflorar l’interès ocult: volia el pis 
per al seu fill, que havia tornat de l’estranger i li oferia a ella 300 € en concep-
te de renda. Tot seguit se li va preguntar què succeiria si no arribava a un 
acord, per tal que tingués present la millor alternativa de l’acord negociat (el 
«MAAN») i la pitjor alternativa a l’acord negociat (el «PAAN»). Aquesta 
pregunta va servir perquè afloressin les dificultats, el temps i els diners que li 
suposaria actuar judicialment i, en conseqüència, que manifestés que estava 
disposada a condonar la totalitat del deute, però, en cap cas, a pagar cap 
quantitat a l’arrendatària. Si estava d’acord, bé; en cas contrari, reclamaria 
davant el jutjat el desnonament i la totalitat del deute pendent per la renda.
A la sessió privada amb l’arrendatària, que va venir de nou acompanyada 
de la seva mare, també es van analitzar el MAAN i el PAAN, per la qual cosa 
va acabar assenyalant que, encara que no podia rebaixar la seva postura pel fet 
de trobar-se en atur i necessitar els diners, estava disposada a fer-ho, i que amb 
500 € deixaria el pis, si bé en una ulterior conversa telefònica va accedir a deixar 
l’habitatge sense cobrar cap quantitat.
A partir d’aquí, els mediadors van redactar un esborrany d’acord i van 
contactar amb les parts telefònicament per acabar de consensuar algun dels 
punts.
L’acord era, en síntesi, el següent: l’arrendatària renunciava a qualsevol dret 
que pogués tenir sobre l’habitatge i el deixava lliure, vacu i expedit i a disposi-
ció de l’arrendadora. Per la seva banda, l’arrendadora condonava qualsevol 
quantitat pendent de pagament, tant la renda del lloguer com qualsevol sub-
ministrament. L’arrendatària feia el lliurament de claus i de la possessió de 
l’habitatge a l’arrendadora, que la rebia de conformitat. Totes dues es donaven 
per saldades, renunciant a demanar ni reclamar res.
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2.2.3. La signatura de l’acord, en l’habitatge objecte del conflicte
Davant la tensió existent entre les parts, no semblava viable signar l’acord a la 
taula de mediació, per la qual cosa es va decidir dur-la a terme en el mateix 
habitatge. Es va acordar amb l’arrendatària que, en el moment de la signatura, 
els seus efectes personales ja estiguessin fora de l’habitatge perquè, en aquell 
acte, es fes efectiu el lliurament de la possessió de l’immoble.
Així es va fer: els mediadors es van desplaçar a l’habitatge objecte del con-
tracte d’arrendament. Al carrer, davant del portal, es van trobar l’arrendadora 
i l’arrendatària, acompanyades, respectivament, de diversos familiars. L’arren-
dadora portava, a més, un manyà. La situació era, certament, peculiar, motiu 
pel qual els mediadors van procurar, amb humor, desdramatizar-la. Van pujar 
tots a l’habitatge objecte del conflicte i van poder comprovar que estava pràc-
ticament buit, i que només hi quedaven algunes coses que l’arrendatària i els 
seus familiars podrien endur-se en aquell mateix moment. Els mediadors van 
ser totalment directius, és a dir, conduint la situació i fixant en tot moment 
quin era el pas que calia dur a terme. I l’acord es va signar, sobre un tamboret, 
amb alguna esmena acordada sobre la marxa.
L’arrendatària va lliurar les claus i va baixar a la porteria tot el que quedava 
a l’habitatge, i es va procedir al canvi de pany.
2.2.4. Reflexions finals
Aquest procés de mediació va servir per reforçar la utilitat coneguda de les 
sessions individuals (o privades) per a la gestió de conflictes amb alta tensió 
entre les parts, ja que va permetre la tasca mediadora sense que la presència 
física dels afectats impedís arribar a una solució satisfactòria per a ambdues.
Va posar en relleu també la flexibilitat del procés de mediació quant a les 
persones presents en diferents moments del mateix, en aquest cas concret amb 
familiars propers a les parts, que els feien sentir més segurs i còmodes, sense que 
per això intervinguessin directament en la resolució del cas. Aquesta fle xibilitat 
també es va fer palesa en el lloc de la signatura de l’acord, facilitant que les parts 
no solament es comprometessin a posar fi a la controvèrsia sinó, a més, execu-
tant-lo en aquell mateix moment, evitant amb això conflictes futurs.
El treball de les alternatives, positives (MAAN) i negatives (PAAN), va ser 
útil perquè les parts fossin conscients de les seves possibilitats davant d’un 
eventual procés judicial i, per tant, de la seva posició en la negociació.
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Finalment, el cas destaca perquè serveix per visibilitzar la mediació no no-
més com un instrument de gestió de conflictes que preserva la relació, personal 
o jurídica, sinó també com un mitjà per acabar-la de manera ràpida i eficaç.
2.3.  Quan l’alternativa a l’acord negociat és poderosa,  
la mediació acaba sense acord
És conegut que la mediació és un procés que afavoreix que les parts assoleixin 
un consens sempre que aquestes tinguin l’actitud necessària, és a dir, col-
laborativa, participant de manera activa en el procés, treballant per esbrinar els 
propis interessos i per proposar opcions de solució que siguin acceptades mú-
tuament. El mediador, que actua de manera imparcial i neutral, no fa ni im-
posa propostes: són les mateixes parts les que han de generar-les.
En dos dels casos d’arrendaments consultats a ClinHab i derivats a media-
ció, precisament l’absència d’aquesta actitud col·laborativa de les parts per ar-
ribar amb un consens (per part de l’arrendatari, en un primer cas; per la banda 
de l’arrendador, en un segon) van posar de manifest com la voluntat d’assolir 
un acord és ben bé cosa de dos.
2.3.1. Per part de l’arrendatari 
El primer cas arrenca a Berga, on el nostre usuari tenia un pis de propietat que 
va llogar a uns estudiants per un curs escolar quan a ell li ofereixen una feina a 
Múrcia. Els arrendataris van complir inicialment amb el pagament de la renda, 
ens va dir l’usuari, durant els quatre primers mesos. A partir del cinquè, el 
desembre de 2013, ja no van tornar a abonar cap mensualitat. Encara que, des-
prés de les trucades insistents del nostre usuari, els arrendataris es van compro-
metre a pagar-la, finalment van seguir sense abonar la quantitat deguda. És per 
això que l’usuari va demanar, el març de 2014, assessorament a ClinHab. Se li 
va informar de les vicissituds del procés de desnonament per impagament 
de la renda, dels costos dels professionals intervinents i de la taxa judicial 
(en aquell moment, les persones físiques estaven obligades al seu pagament 
—exempció de la taxa de les persones físiques en el RDL 1/2015, de 27 de fe-
brer, de mecanisme de segona oportunitat, reducció de càrrega financera i al-
tres mesures d’ordre social).
Igualment, se li va informar de la possibilitat d’iniciar un procés de media-
ció. Després de la pertinent sessió informativa, l’usuari s’hi va avenir. El me-
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diador va iniciar les actuacions, contactant primer amb el sol·licitant de la 
mediació per tal d’explicar-li en què consisteix el procés, els seus principis i les 
regles de funcionament. Contactada l’altra part, es va procedir a fer el mateix. 
Els arrendataris també van acceptar l’inici del procés i van mostrar, inicialment, 
una actitud cooperadora. Van dir que mirarien de trobar un pis més econòmic, 
que per Pasqua hi ha pisos buits dels alumnes de primer que abandonen els es-
tudis i que podien trobar algun lloc més assequible. Això no obstant, aquesta 
primera actitud inicial de la part arrendatària, el mediador va haver de tancar el 
procés perquè, després d’haver parlat amb ells en dues ocasions més, va apreciar 
realment l’absència de voluntat d’assolir un acord, ni pel que feia al pagament 
de la renda pendent, ni tampoc en el fet de marxar de pis llogat voluntàriament. 
La justificació cal trobar-la en la seva alternativa a l’acord negociat en mediació: 
el final de curs ja s’apropava, els llogaters acabaven els seus estudis i ja no els 
calia el pis. En tres mesos, acabats els exàmens, van deixar-lo.
2.3.2. Per part de l’arrendador 
En el segon cas, la manca de voluntarietat d’arribar amb un acord és de la part 
arrendadora. La usuària va llogar un dels tres pisos que tenia en propietat, a 
Girona, a un jove, el maig de 2010. Contacta amb la Clínica a finals de novem-
bre de 2014, per exposar que l’arrendatari no li paga la renda que, en un docu-
ment privat, van acordar fa 8 mesos que seria de 700 €, enlloc dels 800 de 
renda que constaven al contracte inicial. La usuària estava molt indignada 
perquè, a sobre que li rebaixava la renda, perquè ell li va dir que tenia proble-
mes amb la feina i perquè la resta de lloguers estaven baixant, ell feia el que 
volia; ens diu que durant uns mesos sí que va pagar la renda de 700 €, però 
que després va decidir rebaixar-s’ho fins a 600 €; i aleshores, des de feia un 
parell de mesos, no li pagava res. La usuària ens va fer palès que volia que l’ar-
rendatari marxés al més aviat possible i que li pagués tot el que li devia (les dues 
darreres mensualitats, és a dir, 1.400 €, i els 100 € de diferència que ell s’havia 
rebaixat en els darrers 7 mesos, és a dir, 700 €, que feien un total de 2.100 €); 
però, sobretot, que se n’anés del pis al més aviat possible per tornar-lo a llogar 
al preu inicial.
Novament, se li va explicar també a ella quin és el procés de desnonament 
per impagament de la renda, els costos, etc., i se li va dir que tenia l’opció 
d’acudir a un servei gratuït de mediació en què es miraria que ambdues parts 
arribessin a un acord. La usuària, un cop informada del procés, va acceptar 
iniciar-lo i també ho va fer l’arrendatari. 
negociació i mediació 141
Iniciada la mediació, l’arrendatari va manifestar que s’avenia a marxar del 
pis el febrer de 2015 sense pagar res més; que va haver de pagar tres mesos de 
fiança i que amb això ja tenia cobert pràcticament tot el deute. La usuària 
arrendadora va negar-se a acceptar la proposta, volia que se li exigís que pagu-
és tot el que se li devia. Davant la manca d’acord, el mediador va posar fi a la 
mediació, motiu pel qual la usuària va sol·licitar si coneixíem un advocat 
d’ofici o que gestionés el procediment judicial de manera gratuïta. Se li va 
informar del benefici de justícia gratuïta i se la va derivar al Col·legi d’Advo-
cats del seu partit judicial per tal que confirmés si li corresponia o no aquest 
benefici.
En aquests dos casos, les posicions d’una de les parts en conflicte (en el 
primer, l’arrendatari; en el segon, l’arrendador) eren molt fortes. Els interessos 
eren difícilment conciliables i, en conseqüència, tampoc no era assolible 
l’acord. Esgotada la via negociadora mitjançant el procés de mediació, tenien 
expedita la via judicial per tal de reclamar el pagament de les rendes pendents 
i el desnonament.
3. Comunitat de béns
De tots és conegut que la cotitularitat és font de conflictes. I així ha quedat 
palès en les consultes que s’han rebut a ClinHab sobre aquest tema, fonamen-
talment entre copropietaris familiars d’una pluralitat de béns i de l’habitatge 
familiar. 
3.1. Copropietat d’una mare i una filla
El primer cas prové d’una consulta molt sintètica: la usuària afirmava que com-
partia la titularitat d’uns pisos a Mollet del Vallès amb la seva mare, que van 
rebre en herència del seu avi i pare, respectivament, i volia saber quins drets i 
quins deures hi tenia.
De la documentació aportada i de la conversa mantinguda amb la usuària 
se’n desprenia que ella era copropietària amb la seva mare de 4 immobles: en 
dos d’ells al 50%; en els altres dos, ella posseïa el 27% de la titularitat i la seva 
mare el 73% restant.
La usuària va manifestar que aquesta herència l’havia rebut mentre era 
menor d’edat i que, per tant, l’administradora del patrimoni havia estat sem-
pre la seva mare (els seus pares estan divorciats) però que ella mai no ha vist cap 
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euro. També va expressar que 2 dels pisos estan llogats i que ella no percebia 
cap renda per ells. Tenia 25 anys, volia independitzar-se i volia saber quins drets 
i deures tenia sobre els pisos. Afirmava que a ella ja li aniria bé tenir-ne un per 
viure-hi i que, sobretot, volia mantenir la relació amb la seva mare, i que no 
volia enfadar-se amb ella. 
Amb la finalitat, d’una banda, de donar resposta a la seva pregunta i, de 
l’altra, de proporcionar-li les dades necessàries perquè pogués afrontar una 
eventual negociació amb la seva mare, li vam comunicar quin és el règim rela-
tiu a la comunitat de béns.
3.1.1.  El coneixement del règim jurídic de la comunitat de béns  
per delimitar la seva posició en la negociació
La situació que plantejava la usuària era un cas de comunitat en què dues per-
sones comparteixen de manera conjunta i concurrent la titularitat de la propie-
tat sobre un mateix patrimoni (art. 551-1.1 CCCat) constituïda per una dispo-
sició per causa de mort (art. 552-2 c) CCCat); en concret, un testament. Atès 
que res no es deia en contra, es tracta d’una comunitat ordinària indivisa (art. 
551-1.3 CCCat).
Atès que no hi havia pactes específics acordats en virtut de l’autonomia de 
la voluntat d’ambdues parts, aquesta cotitularitat ordinària indivisa es regeix 
per les normes de les disposicions del capítol II del títol V del Codi civil de 
Catalunya (art. 551-2.1 CCCat). Segons aquestes disposicions, aquesta comuni-
tat ordinària indivisa comportava que són cotitulars i que estaven obligats a 
mantenir el bé en funció de les seves quotes. Cadascun dels drets determinava 
la quota de participació en l’ús, el gaudi, els rendiments, les despeses i les res-
ponsabilitats de la comunitat que, en el cas concret i, segons la documentació 
aportada, prova que en dos dels immobles la quota era igual, el 50%, mentre 
que en els altres dos pisos hi ha quotes diverses: la usuària tenia el 27% davant 
el 73% de la mare. 
Com a titular, vam informar la usuària que podia disposar lliurement 
d’aquest dret, alienar-lo, gravar-lo (art. 552-3.1) i que, fins i tot, hi podria re-
nunciar, la qual cosa comportaria l’acreixement de la quota de la seva mare 
(art. 552-5 CCCat). 
Se li va dir també que, si volgués alienar a títol onerós la seva quota a favor 
de terceres persones, diferents de les que configuren la comunitat, la seva mare 
tindria uns drets d’adquisició preferent, el tanteig i el retracte, en els termes 
que s’estableix a l’article 552-4 CCCat.
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Mentre dura la comunitat, la usuària i cotitular d’aquests béns tenia uns 
drets i uns deures, motiu de la seva consulta, que se li van exposar en la seva 
visita a Clinhab. 
Per començar amb els drets, es va informar la usuària que tenia l’ús de la 
cosa d’acord amb la seva finalitat i de manera que no perjudiqués els interessos 
de la comunitat i sense impedir que els altres en facin ús (art. 552-6.1 CCCat). 
A més, també tenia la titularitat dels fruits i els rendiments en proporció amb 
la quota corresponent en cadascun dels béns (art. 552.6. 2 CCCat). En aquest 
cas, atès que la usuària no havia rebut cap rendiment (ja que, segons ens comu-
nica, només els havia percebut l’altra cotitular), aquesta n’hauria de retre 
comptes d’acord amb les normes de l’administració de béns aliens. En la visita, 
la usuà ria no va mostrar cap interès a fer aquesta reclamació.
Igualment, li vam dir que tenia dret a participar en la presa d’acords d’ad-
ministració (art. 552-7.1 CCCat). Això no obstant, atès que els acords han 
d’ésser adoptats per unes majories determinades, la situació podia ser diferent 
en els immobles en què la usuària tenia el 50% de la titularitat d’aquells pisos en 
què tenia el 27% i segons els tipus d’actes de què es tractés. En els actes d’ad-
ministració ordinària, era obvi que el 73% de quota de l’altra cotitular repre-
sentava una majoria que suposava que pogués imposar la seva voluntat davant 
el 27% de quota de la nostra usuària. En els actes d’administració extraordinà-
ria, els acords havien d’adoptar-se amb la majoria de tres quartes parts de les 
quotes (art. 552-7.3 CCCat), que cap de les dues té en exclusiva; per als de 
disposició, es requeria la unanimitat (art. 552-7.6 CCCat).
Vam comunicar a la nostra usuària que tenia igualment la facultat d’exigir, 
en qualsevol moment i sense expressar-ne els motius, la divisió de l’objecte de 
la comunitat (art. 552-10.1 CCCat), excepte en el cas que s’hagués pactat la 
indivisió per un termini que no podia ser superior als 10 anys (art. 552-10.2 
CCCat). Aquesta divisió de la cosa comú es podia assolir per diverses vies: de 
comú acord (entre les parts o mitjançant una mediació), per arbitratge o per la 
decisió de l’autoritat judicial (art. 552-11 CCCat).
Pel que fa als deures, se li va explicar que no podia modificar lliurement 
l’objecte de la comunitat sense el consentiment de l’altra cotitular. Si un d’ells 
feia obres que milloraven l’esmentat objecte sense que els altres hi manifestin 
oposició expressa dins de l’any següent a llur execució, podia exigir el rescaba-
lament amb els interessos legals meritats dels del moment en què els reclamava 
fefaentment (art. 552-6 CCCat).
Quant a l’altre tema objecte de la consulta, és a dir, la participació en les 
despeses, també vam comunicar a la usuària que, com a cotitular, havia de 
contribuir-hi, en proporció a la seva quota, tant respecte de les despeses neces-
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sàries per a la conservació, l’ús i el rendiment de cada pis com també de les 
possibles reformes i millores que haguessin acordat per majoria (art. 552-8.1 
CCCat). És per aquest motiu que l’altra cotitular tenia dret al reemborsament 
de les despeses avançades i els interessos meritats dels del moment en què els 
reclamessin fefaentment (art. 552-8.2 CCCat).
En relació amb el règim de responsabilitat per les obligacions que resulten 
de l’administració, se li va dir que tenia una obligació, mancomunada en pro-
porció a la seva quota (art. 552-7. 5 CCCat).
Des d’una vessant de liquidació dels rendiments, li vam recordar que podia 
reclamar a la seva mare tots aquells que li pertoquessin corresponents amb la 
seva quota des de l’acceptació de l’herència. D’altra banda, calia tenir present, 
a més, a quines despeses hauria d’haver fet front la usuària, a més dels interes-
sos meritats des del moment en què se li puguin reclamar. 
3.1.2. Preservar la relació amb la mare, un interès essencial
Un cop informada dels seus drets i deures en la comunitat indivisa amb la 
seva mare, d’acord amb la seva consulta, és quan ens va dir que el seu interès, 
en aquell moment, era independitzar-se, que ella ja en tindria prou amb una 
part dels ingressos que com a titular li podrien pertocar, i que li permetessin 
viure; o també viure en algun dels pisos dels quals ella n’era cotitular. Sobre-
tot, el que volia era continuar la relació que tenia amb la seva mare. 
Va ser en aquest moment quan en la reunió li vam reiterar a la usuària qui-
nes eren les vies per gestionar aquesta situació: la via judicial o arbitral, la nego-
ciació entre elles dues i, en cas d’un possible acord, però amb dificultats en la 
gestió de la comunicació, es podia pensar en la mediació, en la qual la persona 
mediadora podria intervenir per crear un espai idoni per assolir els pactes.
Atès l’interès de la usuària per preservar la relació amb la seva mare, vam 
considerar que la reclamació judicial no era la via més adient per aconseguir-ho. 
Els inconvenients del procediment judicial són de tots coneguts: és un procés 
llarg en el temps i costós, no tan sols econòmicament sinó també en el desgast 
emocio nal que provoca en les persones. Des de la perspectiva del resultat, el 
procés judicial genera un vencedor i un vençut, que en absolut afavoreix la 
relació que la nostra usuària vol mantenir amb la seva progenitora. En general, 
qui perd —aquell la pretensió del qual no ha estat estimada en la resolució 
judicial— pot tenir poca predisposició per complir amb el que el jutge li im-
posa, la qual cosa pot provocar l’inici d’un altre procediment judicial, el de 
l’execució de la sentència, amb noves despeses. Tot plegat pot generar noves 
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tensions, malestar, ira i ràbia, entre altres emocions que, de totes totes, afavo-
reixen el trencament de la relació familiar. En el cas que ens ocupa. la usuària 
va manifestar que no volia que això succeís. 
Quan l’acord negociat no s’assoleix, la via judicial sempre hi és. És per 
aquest motiu que caldria intentar, en primer lloc, una negociació amb la mare, 
per tal que la usuària pogués plantejar la seva situació.
3.1.3. La negociació amb la mare. La preparació
Com hem indicat en l’inici d’aquest capítol, en tota negociació, la preparació 
és essencial. Abans de la interacció, de la trobada amb l’altra part, és impres-
cindible fer una recerca rigorosa de la informació que ens permet recolzar i 
legitimar les nostres propostes, que vol dir analitzar degudament la situació. 
Cal tenir ben definits un llistat de temes i de qüestions que poden incidir en el 
desenllaç, com ara els propis interessos, les opcions que poden satisfer-los, l’or-
dre de prelació i d’importància d’aquestes opcions, i pensar en quins podrien 
ser els interessos de l’altra part i les seves possibles opcions, que ja validarem en 
la interacció, en la sessió presencial amb l’altra part. Cal pensar també en la 
vessant comunicativa de la negociació, és a dir, en la manera com es durà a 
terme aquest diàleg amb la mare, el lloc i la forma. 
a) La independència econòmica
A través de les preguntes pertinents, es va identificar quin era el seu interès: 
tenir els ingressos suficients per viure de manera independent de la mare. 
A la pregunta de si volia cobrar tot el que legalment li pertocava, com a 
conseqüència de la seva cotitularitat, va respondre que no calia perquè de mo-
ment li interessava més independitzar-se i tenir el suficient per viure. Calia 
concretar què entenia ella per «suficient», motiu pel qual li vam comentar que 
calia quantificar-ho en €: 1.000, 1.500, 2.000..., etc. Per tal de fixar la quanti-
tat, es va suggerir que confeccionés un llistat amb les despeses que considerava 
que podia tenir, com a criteri objectiu que justificava la petició a la seva mare 
d’una determinada quantitat de diners. 
b) Diverses opcions poden satisfer l’interès
Un cop fixat el que ella considerava que havia d’incloure aquest concepte, vam 
poder concretar les opcions que podrien satisfer aquest «suficient». I és en aquest 
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moment que tots els assistents a la visita vam posar en pràctica la tècnica de la 
«pluja d’idees» o brainstorming, amb la finalitat d’obtenir el major nombre de 
propostes possibles, que va culminar amb les idees següents: des d’anar a viure 
en un dels pisos de titularitat quan estiguessin lliures, sense pagar cap renda, fins 
a llogar un pis aliè al patrimoni familiar i rebre cada mes una quantitat de diners 
determinada o rebre cada més els beneficis que genera un dels pisos.
Totes aquestes eren alternatives possibles que van sorgir en la fase de pre-
paració. Seria en la interacció, en el debat amb l’altra part, quan es concreta-
rien i es podria decidir, conjuntament, quina d’aquestes propostes de solució 
era la que més s’ajustava als interessos de tots.
Era necessari analitzar, també, si l’opció elegida satisfeia els interessos fu-
turs per tal de garantir una estabilitat de l’acord. En aquest sentit, les preguntes 
van permetre a la usuària la seva valoració. En el cas que ens ocupa, i agafant 
com a exemple la proposta que la usuària rebés una quantitat de diners fixa al 
mes, va ser important fer-li veure que les circumstàncies de la vida poden anar 
canviant i, per tant, també aquesta quantitat.
c) El poder de la progenitora
L’altre element a tenir present en tota negociació, ja anunciat, és la posició de 
força que té un mateix i sobretot el que pugui tenir l’altra part. En aquest cas, 
es tractava d’una negociació amb la mare, amb la qual hi ha el vincle, que no 
es vol trencar per part de la filla i que apodera particularment la mare. Des de 
la perspectiva jurídica i de la propietat, totes dues són cotitulars per parts iguals 
en dos immobles; en els altres dos, la mare té una posició clara de superioritat 
amb el 73% de quota de participació; des d’una vessant familiar, la progenitora 
semblava tenir una ascendència sobre la seva filla que caldria treballar mitjan-
çant la seva revaloració i reconeixement.
d )  Anàlisi del MAAN (la millor alternativa a l’acord negociat)  
i el PAAN (la pitjor alternativa a l’acord negociat)
Un dels altres elements essencials en tota negociació és l’avaluació de les alter-
natives a l’acord consensuat amb l’altra part, tant les positives com les negati-
ves. Aquesta anàlisi pot ser cabdal per afavorir que les parts intentin arribar a 
un consens. Si d’aquesta anàlisi en resulta que la millor alternativa per a una de 
les parts és acudir al judici, perquè (amb reserves) es considera que l’interès se 
satisfarà amb la resolució judicial, la part que vulgui negociar haurà de plante-
jar unes molt bones opcions si el que vol és evitar el plet. 
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Fa uns anys, les mullers tenien un MAAN molt fort en els plets matrimonials si 
tenien fills menors de 7 anys: el jutge atorgava sistemàticament la guarda i custò-
dia d’aquests menors a la muller, cosa que implicava també romandre en l’habitatge 
i administrar la pensió d’aliments dels fills. L’alternativa a la negociació amb el 
cònjuge no custodi —el pare— era molt avantatjosa per a la muller i d’aquí que 
les ofertes d’aquest darrer fossin molt superiors al que s’obtenia per la via judicial 
perquè ella s’avingués a una solució negociada (que, igualment, caldria que fos 
homologada pel jutge). Si les ofertes no eren així d’avantatjoses, per què negociar, 
si el jutge ja atribuïa a l’esposa i mare el principal? Els temps han canviat, es ten-
deix a la custòdia compartida, motiu pel qual aquesta situació d’una alternativa a 
favor del procés judicial ja no es dóna tan clarament.
Aquesta anàlisi de les alternatives a l’acord negociat es va propiciar amb 
preguntes, com ara què passaria si la mare no estigués d’acord amb el que la 
filla li proposa o també què pensa que podria fer davant d’aquesta situació i 
fins on estava disposada a arribar.
El plantejament de la fase de la negociació que coneixem com el de la in-
teracció amb l’altra part pot ser determinant per la relació que tenen mare i 
filla. D’aquí que calia esbrinar si entre elles hi havia diàleg habitualment o, si 
per contra, hi havia imposicions de l’una envers l’altra. Calia conèixer també 
si aquesta havia estat una qüestió que s’havia tractat algun cop anteriorment i, 
en cas afirmatiu, quina havia estat la reacció de la progenitora de la usuària. 
L’anàlisi d’aquests detalls podia afavorir trobar el camí, l’estratègia més adient 
per aconseguir un diàleg i una comunicació que propiciés una entesa entre 
totes dues per a aquesta qüestió. 
e) I tot això, com ho plantejo?
A més de les dades anteriors, calia preparar també de quina manera la nostra 
usuària havia de plantejar la qüestió a la seva mare. És el que es pot anomenar 
planificació comunicativa. Com en tot, les formes d’exposar els interessos de 
cadascú tenen una importància cabdal. El to de veu i el llenguatge no verbal 
representen un percentatge elevadíssim del missatge que transmetem. Calia, 
doncs, recordar a la nostra usuària que era necessari tenir cura especial en la 
manera d’expressar el que volia i la seva actitud corporal en fer-ho.
Calia tenir en compte l’altra part. La usuària havia manifestat que la relació 
amb la seva mare era important, que no volia trencar-la. En conseqüència, la 
seva aproximació a la negociació no serà controladora, és a dir, que no perse-
guia imposar la seva voluntat per damunt de tot, fer prevaler els seus interessos 
sense tenir en compte els de la seva mare, i utilitzant totes les estratègies, tàcti-
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ques i tècniques per assolir-ho, menystenint la seva relació, perquè corria el risc 
de trencar-la. Ans al contrari, la nostra usuària volia preservar la relació amb 
ella però al mateix temps volia assolir el seu objectiu: obtenir una independèn-
cia econòmica.
En el cas que en ocupa, la vam ajudar a reflexionar també sobre el fet que 
calia trobar el moment i el lloc adients per a la conversa inicial i les posteriors 
que podien anar configurant la negociació. Podia ser poc favorable a la nego-
ciació que la filla abordés la mare un dia que estigués enfeinada, a casa, a les 
darreres hores de la nit. Calia trobar el moment més adient, el lloc i la manera 
de dir-ho. Tot plegat, eren (i són) elements que incideixen en la possibilitat que 
el consens sigui possible.
Si l’objectiu era satisfer els interessos de les dues parts i preservar la relació, 
calia promoure una negociació. Si les parts, per si mateixes, no podien asso-
lir-ho, la mediació era un procés idoni perquè crea un espai de diàleg i comuni-
cació en què s’utilitzen, també, entre d’altres, tècniques de la negociació coope-
rativa. És el que li vam proposar a la nostra usuària per al cas que la negociació 
fos possible amb la intervenció d’una tercera persona que actués de manera 
imparcial i neutral. Però no va ser necessari: es va dur a terme una negociació en 
què mare i filla, per elles mateixes, van assolir un acord de divisió dels béns. 
3.2. La cotitularitat dels cònjuges o la parella estable 
Una altra de les consultes immobiliàries recurrents plantejades a ClinHab és 
una conseqüència de la ruptura de la parella. Malmesa sense perspectives de 
restabliment de la relació personal, cal gestionar els efectes de la separació. 
Quan l’habitatge familiar és a nom de tots dos membres de la parella, sorgei-
xen tot tipus de situacions que els usuaris fan paleses: un dels membres de la 
parella vol romandre al pis i vol que l’altre li compri la seva part a un preu molt 
per sobre del fixat pel mercat actualment; un d’ells roman al pis i es fa càrrec 
de les despeses del pagament de la hipoteca sense que hi hagi cap document 
que ho acrediti; un dels dos membres de la parella té reconegut per sentència 
judicial el dret d’ús sobre l’habitatge amb els compromís de tots dos de fer 
front al pagament de la quota del préstec hipotecari i, en un moment donat, 
un dels codeutors, habitualment qui no té el dret d’ús, deixa unilateralment de 
pagar, amb conseqüències de diversa índole: assumpció temporal per part del 
codeutor usuari de la totalitat del deute; assumpció del deute per part dels fa-
miliars de qui té el dret d’ús, o, finalment, que el titular del dret d’ús i codeutor 
no tingui els mitjans suficients per fer front al pagament del deute.
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En tots els supòsits, es posa de manifest que la conflictivitat que general-
ment comporten les situacions de copropietat s’agreuja en els escenaris parti-
culars de ruptura de la parella amb la necessitat, entre altres aspectes personals 
i patrimonials, d’extingir aquesta comunitat respecte de l’habitatge, fins ales-
hores, familiar.
És el cas que ens planteja una de les nostres usuàries. Té 40 anys i s’acaba 
de separar de la seva parella. L’any 2003 van comprar una casa de 120 m2 en un 
terreny que té 1.500 m2. Com a entrada, la nostra usuària va lliurar 25.000 €. 
Demanen un préstec de 185.000 € amb garantia sobre la finca, a 15 anys, a un 
interès fix del 4’5%, que van retornant puntualment, pagant cadascun d’ells el 
50%. L’any 2007, l’altre membre de la parella, aficionat al cinema, decideix 
ampliar la casa; vol construir un annex, d’uns 30 metres quadrats, en un lateral 
de la casa, de cara a la serra; diu que, a més d’un bany extra i una altra habita-
ció, vol tenir més espai per guardar totes les pel·lícules que té mal endreçades i 
vol instal·lar una pantalla. A l’efecte, aporta 30.000 €. 
El 2013, la relació ja no funciona i decideixen no continuar endavant junts. 
No estan casats i l’única qüestió que tenen pendent de resoldre és què fan amb 
la casa. La parella de la usuària, que treballa a la Bisbal del Penedès, vol com-
prar-s’hi un pis, per la qual cosa vol que ella li pagui la meitat de la casa 
del poble. Encara queden 60.000 € del préstec pendents de pagament, fins 
al 2018.
La usuària ens diu que la seva parella ha sol·licitat la valoració de la casa a 
un pèrit i que ha dit que és de 300.000 €. 
3.2.1. Quin és el procediment per extingir aquesta comunitat?
En aquest cas, vam exposar a la usuària quines són les vies de què disposa per 
tal de posar fi a aquesta situació de comunitat. Des d’una perspectiva subjecti-
va, aquesta extinció es pot dur a terme per acord unànime d’ambdós cotitulars 
de l’habitatge familiar (art. 552-11.1 CCCat), que consensuen la divisió de la 
cosa comuna (deixant de banda les regles de l’article 552-11, apartats 2 a 6 CC-
Cat) o s’assoleix per la decisió d’un tercer, un àrbitre designat pels copropie-
taris o un jutge, que decideix en un procés judicial en què un dels copropieta-
ris insta l’acció de divisió de la cosa comuna (actio communi dividundo [art. 
552-11.1 CCCat]).
La vam informar també que aquesta acció de divisió de la cosa comuna es 
pot acumular dins del mateix procediment matrimonial (article 552-11.6 CC-
Cat, amb la remissió que s’hi fa a l’article 232-12 del mateix cos legal), atès que 
clinhab. consultes sobre habitatge i dret privat150
concorren els requisits que els béns a dividir són de cotitularitat exclusiva del 
cònjuges i que no existeix controvèrsia sobre la titularitat del bé o sobre el per-
centatge de titularitat de cada cònjuge.
Amb la nota sol·licitada al Registre de la Propietat es va tenir coneixement 
que les quotes de participació de cadascun d’ells eren iguals.
3.2.2. La divisió de la cosa comuna amb el consens dels copropietaris
Tot i que en la ruptura matrimonial o de parella estable sembla difícil, a priori, 
que s’arribi a un acord que resolgui el conflicte relatiu a la titularitat, el cert 
és que això depèn de cada cas i de cada parella. Si la relació no està molt dete-
riorada, o els interessos d’ambdós convergeixen en una solució acordada, el 
conflicte es resol sense necessitat d’acudir a la decisió d’un tercer que triï i 
imposi la solució del conflicte, fet que significa haver d’iniciar un procés arbi-
tral o judicial; s’eviten així també els costos econòmics, emocionals i de temps 
que poden comportar.
3.2.3. La preparació de la negociació
Quan la ruptura de la parella no és del tot traumàtica i encara hi ha diàleg per 
gestionar els seus efectes, la negociació és, sens dubte, el millor camí per eludir 
el desgast que pot causar un procediment judicial d’acció de divisió de la cosa 
comuna. 
És el que li vam proposar a la usuària del cas que estem exposant. Nova-
ment, cal preparar la informació que la conduiria a intentar una negociació 
col·laborativa.
a) Vull quedar-me amb l’habitatge 
De les preguntes formulades es van obtenir els interessos de tots. El de la pare-
lla de la usuària era clar: tenir els diners per a l’entrada del pis que volia com-
prar a la Bisbal. Ella, tot i que inicialment va manifestar que no li importaria 
canviar de casa, més endavant, ens va confessar que la casa era al poble on hi 
havia la seva família i que, per tant, no volia marxar pas.
Si l’interès de la usuària hagués previst la possibilitat de marxar de la casa, 
la seva posició en la negociació hauria estat diferent. No volent-la, no estaria 
obligada a comprar-li la meitat del pis a la seva parella i, per tant, si no volien 
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passar pel jutjat, l’haurien d’haver posat a la venda al preu de mercat. Al juliol 
de 2013, el preu de les cases unifamiliars de característiques similars a la serra 
del Montmell era de prop de 250.000 €. El temps de venda d’aquestes cases era 
al voltant dels 9-10 mesos. O també, si la nostra usuària no tenia interès a con-
servar la propietat de la casa, podria dir-li a la seva parella que si no arribaven 
a un acord sobre el seu valor de taxació podria deixar de pagar la quota del 
préstec hipotecari, encara pendent, amb la possibilitat que l’entitat financera 
iniciés el procés d’execució hipotecària per impagament. Arribat aquest cas, 
aquest procés d’execució podria culminar amb subhasta deserta i adjudicació 
de la finca a l’entitat financera per un 70% del valor de taxació. En conseqüèn-
cia, la manca de negociació podria provocar que cap dels dos veuria satisfet 
el seu interès: la nostra usuària perquè es quedaria sense la casa i n’hauria 
de buscar una altra al poble on vol seguir vivint, i tampoc la seva exparella, 
que no tindria els ingressos necessaris per tal d’adquirir un nou immoble a la 
Bisbal.
Però no era aquest el cas. La usuària volia quedar-se amb aquesta casa. Ca-
lia fixar, doncs, quin era el preu de referència per a la compra de la ½ indivisa 
de la seva parella amb base a un criteri objectiu que podia variar, entre d’altres, 
entre el preu de valoració de la finca que la seva parella havia aportat o el preu 
de mercat en el moment de la negociació.
b) Totes les opcions són viables?
Segons el criteri que s’adoptés, la quantia que la nostra usuària havia de pagar 
a la seva exparella era diferent. Calia copsar, doncs, si totes les opcions eren 
viables, si els seus ingressos li permetien afrontar el pagament de l’adquisició 
de la meitat indivisa de l’immoble i la part del préstec hipotecari pendent de 
pagament, segons si el preu de referència era el de mercat o el de la valoració 
aportada per la seva exparella. 
En una primera hipòtesi, si el preu de referència per a l’adquisició de 1/2 
indivisa era el de mercat, és a dir, 250.000 €, descomptant-hi els 60.000 € 
de préstec pendents de pagament per ambdós, en resultaria un valor total de 
190.000 €. La meitat d’aquesta quantia, 95.000 €, era el que la nostra usuària 
hauria de pagar a l’altre copropietari. Per tant, ella hauria de fer front a una 
despesa de 155.000 € (95.000 € per a l’altre copropietari i 60.000 € del préstec 
hipotecari vigent). Fets els càlculs pertinents, un préstec hipotecari, a euríbor 
(al 0,33%, febrer de 2015) més un diferencial de l’1,5, a un termini de 20 anys, 
representava una quota mensual de 733 €. Davant una eventual pujada de l’eu-
ríbor a 2%, més un diferencial també d’1,5, la quota mensual s’elevaria a 898 €.
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En una segona hipòtesi, si el preu de referència era el preu de valoració 
aportat per l’altra part (300.000 €), la quantitat a pagar per la nostra usuària 
seria de 180.000 €. A més valoració de la finca, més diners que ella hauria de 
pagar a la seva exparella. En l’opció de l’euríbor actual (0,33%, febrer de 2015) 
més un diferencial d’1,5, la quota mensual seria de 897 €; en l’opció d’un euríbor 
al 2%, més el mateix diferencial de l’1,5, la quota total resultaria de 1.043 €.
c) Altres factors en la negociació: el temps i la intervenció de professionals
El temps en la negociació és un element fonamental. Si alguna de les dues parts 
té un termini proper amb què ha de complir una determinada obligació, si una 
d’elles vol tancar l’operació aviat, si té especial interès que la qüestió patrimo-
nial que la lliga a la seva exparella s’acabi al més aviat possible, aquesta part es 
trobarà en una situació en la negociació que, des d’una perspectiva econòmica, 
es podria considerar en desavantatge, perquè farà renúncies i concessions que 
no faria si aquestes, o altres circumstàncies, no concorreguessin. En tota nego-
ciació hi ha elements immaterials que incideixen de manera determinant. En 
alguns casos, el fet de deixar tancat un tema, la tranquil·litat, la separació física 
amb l’altra part en la controvèrsia, són aspectes de pes que condueixen a tancar 
un acord que, per als de fora, per als que no estan en la negociació, pot ser 
desequilibrat i hom podria pensar que es podria haver lluitat més. En canvi, 
per al que està vivint aquella situació, el fet de deixar enrere temes pendents 
pot ser un intangible que influeix en l’adopció d’aquell acord concret. A les 
parts se les pot informar i oferir les alternatives que tenen a l’abast, la manera 
que ClinHab entén que és la més adient per tal de resoldre el seu cas en atenció 
als interessos que han manifestat, però l’última paraula, la decisió final, és seva.
Quan la negociació, cara a cara, es fa difícil, algunes persones que tenen 
aquest tipus de conflicte de parella opten per designar un professional o més 
professionals que compleixen diferents funcions. Principalment són un repre-
sentant legal, d’una banda, i un mediador, de l’altra. El representant legal és el 
professional que té coneixements jurídics i específics en la negociació, que ac-
tua en nom del seu representat en la negociació. Amb aquesta designació, 
l’exparella s’estalvia haver d’estar l’un davant de l’altre, amb una forta càrrega 
emocional, molt patent en els moments de la ruptura de la parella, lògicament. 
En aquests casos es tracta més d’una qüestió de tècnica negocial, de saber 
copsar els interessos del client, que al final serà el que decidirà amb base a 
qüestions extrajurídiques. El mediador, per la seva banda, és el professional 
designat, per les parts o per la institució corresponent, que actua de manera 
imparcial i neutral, generant l’espai de confiança perquè siguin elles mateixes 
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les que, mitjançant el diàleg i la comunicació, arribin a acords de solució que 
siguin satisfactoris i duradors.
En el cas que ens ocupa, la nostra usuària va optar per sol·licitar els serveis 
d’un advocat, fet que va provocar que la seva exparella fes el mateix. Tots dos 
tenien persones de confiança per dur a terme aquesta tasca negociadora, sobre-
tot després que els primers contactes entre ells acabessin amb retrets sobre as-
pectes que res tenien a veure amb l’habitatge. Estaven esgotats de discutir i 
volien acabar al més aviat possible. 
El factor temps va ser, doncs, determinant: ell tenia pressa per donar l’en-
trada d’un pis que volia comprar immediatament, i la nostra usuària volia fer 
taula rasa sobre aquesta qüestió. Volia viure tranquil·lament a casa seva, amb la 
seva gent, quant abans millor. I, a més, perquè el seu banc li feia una oferta 
d’un préstec en unes condicions financeres que podia assumir.
d ) I el banc? Hi té res a dir?
En el cas que els tercers tinguin drets en el bé de titularitat compartida, també 
informem l’usuari consultant dels efectes que la divisió comporta, no només 
per a ells, com a cotitulars, sinó també respecte d’aquests tercers.
Atès que la divisió de la cosa comuna comporta una modificació en l’ob-
jecte sobre el qual recau el dret de tercers, aquesta divisió no pot perjudicar-los 
(art. 552-12.2 CCcat): conserven íntegrament els seus drets sobre l’objecte de la 
comunitat o els que resultin després de la seva divisió.
En el nostre cas, l’adquisició de la ½ indivisa de la seva exparella per part 
de la usuària significava també una novació en el deute, atès que de dos deu-
tors, se’n passava a un de sol, respecte dels 60.000 € pendents del primer prés-
tec hipotecari concertat el 2001. Si la seva exparella, també codeutora del 
préstec amb garantia hipotecària, volia quedar deslligada d’aquesta obligació, 
podia convenir amb la nostra usuària, compradora de l’altra meitat indivisa de 
l’immoble, que ella se subrogués no només en les responsabilitats derivades 
de la hipoteca, sinó també de l’obligació personal garantida amb aquesta. Calia 
que el creditor, l’entitat financera, prestés el seu consentiment exprés o tàcit 
(art. 118.1 LH, en relació amb l’article 1.205 CC espanyol: el canvi de deutor 
pot resultar perjudicial per al cobrament del crèdit, motiu pel qual es requereix 
el consentiment del creditor).

Aquest llibre recull una sèrie de dictàmens elaborats a partir 
de les consultes realitzades a ClinHab (www.clinhab.com) 
sobre diverses matèries relacionades amb l’habitatge, com 
ara els crèdits o préstecs hipotecaris, els arrendaments i la 
mediació en els conflictes que poden sorgir en aquests àm-
bits. S’hi exposen els resultats d’un projecte d’aprenentatge 
servei la finalitat del qual és, d’una banda, iniciar els estu-
diants dels darrers cursos del grau de Dret en la tècnica 
de resolució de casos reals i, de l’altra, fomentar el sentit de 
la justícia inherent a la seva futura professió com a juristes. 
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